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Immobilienportfolio

Kennzahlen im Überblick
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2011 2010 Veränderung

in  %

FINANZIELLE KENNZAHLEN

Renditeliegenschaften TCHF 417'541 406'751 2.65

Renditeliegenschaften im Bau TCHF 8'221 7'842 4.83

Nicht rentabilisierte Liegenschaften TCHF 50'348 42'690 17.94

Zum Verkauf bestimmte Liegenschaften TCHF 15'061 15'861 -5.04

Total Immobilienbestand TCHF 491'171 473'144 3.81

Erlöse aus Vermietung von Liegenschaften TCHF 31'071 31'973 -2.82

Liegenschaftsaufwand TCHF -7'403 -6'651 11.31

Liegenschaftserfolg TCHF 23'668 25'322 -6.53

Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern (EBIT) TCHF 21'876 22'665 -3.48

Periodengewinn vor Steuern (EBT) TCHF 12'544 12'823 -2.18

Periodengewinn TCHF 10'057 11'539 -12.84

Eigenkapital TCHF 247'302 212'164 16.56

Eigenkapitalquote  % 46.38 42.04

Anlagedeckungsgrad  % 50.81 45.57

Eigenkapitalrendite p.a. vor Steuern (gewichtet)  % 5.46 6.12

Eigenkapitalrendite p.a. (ROE, gewichtet)  % 4.38 5.51

BETRIEBLICHE KENNZAHLEN

Bruttorendite Renditeliegenschaften (gewichtet)   % 7.44 8.00

Nettorendite Renditeliegenschaften (gewichtet)   % 5.49 6.07

Leerstandsquote Renditeliegenschaften (Basis CHF)   % 8.80 7.84

Leerstandsquote Renditeliegenschaften (Basis m2)  % 9.17 9.53

Anzahl Immobilien (Areale = 1 Immobilie)  54  52 3.85

Anzahl Mieter in Renditeliegenschaften  1'085  1'058 2.55

KENNZAHLEN PRO AKTIE

Ausgegebene Aktien Anzahl 1'716'716 1'430'597 20.00

Stimmberechtigte Aktien Anzahl 1'701'232 1'409'384 20.71

Dividendenberechtigte Aktien Anzahl 1'701'232 1'426'054 19.30

Gewinn p.a. pro dividendenberechtigter Aktie CHF 5.91 8.09 -26.94

Dividende (bzw. Dividendenantrag) CHF 4.25 4.25 -

Eigenkapital (NAV) pro Aktie CHF 145.37 148.78 -2.29

VALOREN NUMMER

Espace Real Estate Namen 255'740
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Bericht des Verwaltungsrates

Sehr geehrte Damen und Herren
 
Der Verwaltungsrat der Espace Real Estate Holding AG 
(Espace) kann über ein solides Geschäftsjahr 2011 be-
richten. Der Periodengewinn ging um 12.8 % auf CHF 
10.1 Mio. (CHF 11.5 Mio.) zurück. Dieser Rückgang 
wurde erwartet. Er ist im Wesentlichen durch eine 
einmalige erfolgswirksame Auflösung von Rückstellun-
gen für latente Steuern von CHF 1.2 Mio. im Vorjahr 
begründet. Der Gewinn vor Steuern sank deshalb mit 
2.2 % deutlich weniger auf CHF 12.5 Mio. (CHF 12.8 
Mio.).

Wertsteigerung des Immobilienportfolios 
Der Wert des Immobilienportfolios nahm um 3.8 % auf 
CHF 491.2 Mio. (CHF 473.1 Mio.) zu. Eine neu erstell-
te und voll vermietete Wohnliegenschaft wurde in die 
Renditeliegenschaften aufgenommen. Es wurden zwei 
kleinere Arrondierungskäufe getätigt. In vier Liegen-
schaften wurden Mietflächen grundlegend saniert und 
neu vermietet (ca. 4'200 m2).
Espace ist daran, das Immobilienportfolio zu verjün-
gen, ökologisch nachhaltiger und attraktiver zu gestal-
ten, um damit die Wettbewerbsfähigkeit bei Vermie-
tungen zu erhöhen. Dazu will Espace durch qualitativ 
hochstehende Neuentwicklungen auf eigenen Bau-
landreserven und durch den Erwerb von neu erstellten 
Liegenschaften wachsen.

Geringer Rückgang der Erlöse aus Vermietung
Die Erlöse aus Vermietung sind um 2.8 % auf CHF 31.1 
Mio. (CHF 32.0 Mio.) zurückgegangen. Der Grund da-
für sind die Gesamtsanierungen der Liegenschaften 
Köniz, Sägestrasse 73, und Biel, Solothurnstrasse 1. 
Für die Zeit nach Abschluss der Sanierungen sind die 
Liegenschaften bereits zu über 50 % wieder vermietet.
Die Gesamtsanierung in Köniz belastet die Leerstands-
quote Renditeliegenschaften (Basis Erlöse in CHF) mit 
1.6 %. Für die übrigen Renditeliegenschaften sank 
die Leerstandsquote. Gesamthaft ergibt sich für das 
Berichtsjahr 2011 ein Anstieg um 1 % von 7.8 % auf 
8.8 %. 
Die Verjüngung des Immobilienportfolios und die Er-
höhung der Energieeffizienz der Gebäude wurden wei-
tergeführt. Dadurch sank die Bruttorendite der Ren-
diteliegenschaften auf 7.4 % (8.0 %). Die Nettorendite 
fiel aus diesen Gründen und wegen der erwähnten Er-
tragsausfälle auf 5.5 % (6.1 %). Die Differenz zwischen 
der Brutto- und der Nettorendite blieb unverändert. 
Nach wie vor verlief die Vermietung von Wohnungen 

problemlos. Die Vermietung von grösseren Verkaufs-, 
Büro-, Gewerbe- und Industrieflächen war im 2. Se-
mester 2011 als Folge der Wirtschafts- und Währungs-
entwicklung eher schwierig. Insbesondere export- 
orientierte Unternehmen und deren Zulieferer übten 
Zurückhaltung bei Investitionen und damit bei der Zu-
miete neuer Flächen.

Höherer Liegenschaftsaufwand – 
tiefere Gesamtkosten
Der Liegenschaftsaufwand stieg im Vergleich zum 
Vorjahr um 11.3 % auf CHF 7.4 Mio. (CHF 6.6 Mio.). 
Hauptgrund war der gestiegene Aufwand für Neuver-
mietungen und ausserordentliche Betriebskosten. Die 
Kostensenkungen bei den anderen Betriebsaufwänden 
kompensierten den höheren Liegenschaftsaufwand, 
so dass sich der Betriebsaufwand gesamthaft um 
0.7 % auf CHF 10.3 Mio. (CHF 10.4 Mio.) verminder-
te. Die Investitionen wurden aus den flüssigen Mitteln 
bestritten und fällige Hypotheken zurückbezahlt. Das 
negative Finanzergebnis verbesserte sich dadurch um 
CHF 0.5 Mio. auf CHF 9.3 Mio. (CHF 9.8 Mio.).

Gute Fortschritte bei den Bau- und 
Sanierungsprojekten
Die Fertigstellung der Liegenschaft Blüemlisalpstrasse 
44-48 in Heimberg (29 Wohnungen und 660 m2 Ver-
kaufsfläche) ist für November 2012 geplant und diejeni-
ge der Wohnüberbauung «casa romana» in Grenchen 
(33 Wohnungen) für März 2013. Die Gesamtsanierun-
gen Köniz, Sägestrasse 73 und Biel, Solothurnstrasse 1 
(Nordtrakt) werden im laufenden Jahr abgeschlossen.
Im 1. Quartal 2012 fand der Spatenstich für den Bau 
einer Brücke über die Autobahn A1 zur Erschliessung 
des Industrieareals Wissensteinfeld, Derendingen 
statt. Auch mit dem Bau des Gewerbe- und Bürohau-
ses Espace Biel Ost, Längfeldweg 116, Biel (Anlage-
volumen CHF 21.0 Mio.) wurde begonnen. Erfreuli-
cherweise sind bereits 58 % der Fläche an die Sanitas 
Troesch AG vermietet.
Im Jahr 2012 ist der Baubeginn für die Überbauung 
Kirchmattweg 4-8, Lengnau bei Biel (26 Wohnungen) 
und Schüss Quattro, Biel (63 Wohnungen und ca. 600 
m2 Dienstleistungsfläche) geplant. Die Gebäudehülle 
der Liegenschaft Dammstrasse 14 in Grenchen soll er-
neuert und hochwertig gestaltet werden.
Für das Projekt Schadaugärtnerei in Thun liegt die erst- 
instanzliche Baubewilligung vor. Bei der Drucklegung 
des Jahresberichts war die Beschwerdefirst noch nicht 
abgelaufen.
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Starke Finanzlage – 
Rendite vorübergehend unter Druck
Aus der Kapitalerhöhung flossen Espace CHF 32.8 Mio. 
neue Mittel zu. Die flüssigen Mittel betrugen am Peri-
odenende CHF 28.3 Mio. (CHF 18.3 Mio.). Die Eigen-
kapitalquote stieg auf 46.4 % (42.0 %) und der Anla-
gedeckungsgrad auf 50.8 % (45.6 %) an. Diese solide 
Situation sichert die Finanzierung der Bau- und Sanie-
rungsprojekte. Die langfristige Finanzierungsstrategie 
macht Espace gegen Zinsanstiege resistent.
Die aktionärsfreundliche Kapitalerhöhung mit Be-
zugsrecht von einer neuen Aktie im Verhältnis zu fünf 
bisherigen zum Ausgabepreis von CHF 116.00 wurde 
grösstenteils von den bezugsberechtigten Aktionären 
gezeichnet. Die Bezugsrechte wurden im Durchschnitt 
zu CHF 3.56 am OTC-Markt gehandelt. Espace floss 
ein Agio von CHF 29.9 Mio. zu. Die verrechnungssteu-
erfrei und für Personen, welche die Espace-Aktien im 
Privatvermögen halten, auch einkommenssteuerfrei 
rückzahlbaren Kapitaleinlagereserven betragen per 
31.12.2011 CHF 137.2 Mio., was CHF 79.89 pro Aktie 
entspricht.
Die neuen Mittel werfen bis zur Vermietung der Neu-
bauten und der Gebäude in Sanierung keinen Ertrag 
ab. Zusätzlich belasten die Ertragsausfälle zu Folge 
von Gesamtsanierungen das Periodenergebnis. Der 
Gewinn pro Aktie sank daher auf CHF 5.91 (CHF 8.09), 
die Eigenkapitalrendite vor Steuern auf 5.46 % (6.12 %) 
und diejenige nach Steuern auf 4.38 % (5.51 %).

Solide Performance der Aktie
Das Eigenkapital pro Aktie beträgt am 31.12.2011 
CHF 145.37 (CHF 148.78). Der Kurs der Espace-Aktie 
sank von CHF 142.00 auf CHF 139.50 um 2.1 %. Zu-
sammen mit der ausbezahlten Dividende von CHF 
4.25 und dem gewährten Bezugsrecht, berechnet 
zum durchschnittlichen Handelskurs am OTC-Markt 
von CHF 3.56, betrug die Performance 3.3 %. In der 
gleichen Periode erzielte der SXI Real Estate Index 
5.4 % und der SPI-Index -8.5 %.

Ausblick
Die internationalen Finanzmärkte sind immer noch un-
berechenbar. Immobilien in der Schweiz gelten als ver-
gleichsweise sichere Anlagen und werden rege zu sehr 
hohen Preisen, das heisst zu geringen Renditen, nach-
gefragt. Die erzielbaren Bruttorenditen gleiten teilwei-
se unter das tiefste Niveau seit dem zweiten Weltkrieg 
ab. Der starken Zuwanderung und der tiefen Hypothe-
karzinsen wegen hält der Bau von neuen Wohnungen 
und anderer Nutzflächen auf hohem Niveau an. Das 
Umfeld für Vermietungen ist deutlich härter geworden. 
Die Erträge aus den Neubauten und den in Sanierung 
stehenden Gebäuden werden erst im Jahr 2013 voll 
wirksam. Im Geschäftsjahr 2012 werden wegen der 
laufenden Sanierungen erneut Ertragsausfälle die Er-
löse aus Vermietungen beeinträchtigen.
Nach wie vor sind Investitionen vorsichtig zu beurtei-
len. Lokal sind aber immer wieder interessante Miet-
nachfragen auszumachen, die eine Investition recht-
fertigen. Allerdings müssen die Mietangebote sorgfältig 
auf die lokalen Bedürfnisse abgestimmt sein. Die ge-
eignete Positionierung von Neubauten im Lokalmarkt 
ist für Espace weiterhin die Chance, im erschwerten 
Umfeld zu wachsen und neue Erträge zu erwirtschaf-
ten. Das ausreichende und gut gelegene Bauland ist 
dafür eine vielversprechende Ausgangslage.
Wir danken unseren Aktionären für das Vertrauen, 
unseren Mietern und Geschäftspartnern für die gute 
Zusammenarbeit. Dem ausgeschiedenen Mitglied des 
Verwaltungsrates, Herrn Fritz Köhli, danken wir für sei-
ne wertvollen Beiträge, welche Espace massgebend 
geprägt haben. Dem Espace-Team danken wir für den 
geleisteten Einsatz.

Agenda

Generalversammlung 2012	 03. Mai 2012

Auszahlung der Dividende 2012	 10. Mai 2012

Publikation Halbjahresbericht 2012	 17. September 2012

Publikation Geschäftsbericht 2012	 28. März 2013

Generalversammlung 2013	 02. Mai 2013

Dr. Christoph M. Müller	 Theodor F. Kocher

Präsident des	 Vorsitzender der
Verwaltungsrates	 Geschäftsleitung
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Zielsetzungen

Der Verwaltungsrat hat sich gemeinsam mit  
der Geschäftsleitung folgende Hauptziele für  
die Planperiode 2012 bis 2016 gesetzt:

1.	� Die Aktien der Espace Real Estate Holding 
AG (Espace) sind eine attraktive und liquide, 
stabile, indirekte Immobilienanlage.

2.	�Espace erfüllt die Rechnungslegungs- und 
Transparenzvorschriften einer Kotierung. Eine 
Kotierung wird angestrebt, wenn eine höhere 
Handelbarkeit der Aktien erwartet werden 
kann, die den Mehraufwand eindeutig recht-
fertigt.

3.	� Espace erwirtschaftet eine risikogerechte 
Rendite. Das Wachstum erfolgt auf solider fi-
nanzieller Grundlage und dient der Erhöhung 
der Eigenkapitalrendite der Gesellschaft.

4.	� Das Immobilienportfolio von Espace soll wert-
erhaltend bewirtschaftet und wertsteigernd 
ausgebaut werden. Die Ausbauschritte haben 
die ökologische und wirtschaftliche Nach-
haltigkeit zu erhöhen, die Alterstruktur zu 
verjüngen und die Ertragskraft der Unterneh-
mung zu festigen und steigern.

Anlagepolitik

1.	�Anlageraum 
Mindestens 75 % der Immobilien befinden 
sich in den Kantonen Aargau, Bern,  
Freiburg, Luzern, Schaffhausen,  
Solothurn und Zürich.

2.	�Anlagesegmente 
•	 20 bis 50 % Wohnliegenschaften 
•	� bis 70 % Büro-, Gewerbe-, Dienst-

leistungs- und Industrieliegenschaften
	 •	 bis 20 % Entwicklungsprojekte und Land

3.	�Maximaler Anteil
Der maximale Anteil einer einzelnen  
Immobilie beträgt 15 % des gesamten  
Immobilienportfolios. 

4.	�Nachhaltigkeit
Die ökologische, soziale und wirtschaftliche 
Nachhaltigkeit der Immobilien ist zentral. 
Neubauten haben zukunftsorientierte 
Standards zu erfüllen. Der Standard der 
Altbauten ist schrittweise anzuheben.

Leitbild 
• 	�Die Espace Real Estate Holding AG nimmt Kapital entgegen, das gewinn-

bringend in Immobilien angelegt wird.

• 	�Espace ist eine profitable Immobiliengesellschaft, die bei Anlegern, 
Liegenschaftsnutzern, Mitarbeitern und in der Öffentlichkeit Vertrauen und  
Ansehen geniesst.

• 	�Sorgfalt und Erfahrung gewährleisten hochwertige und beständige Leistungen.

• 	Ideenreichtum und vorausschauendes Handeln öffnen Espace den Weg in  
	 die Zukunft.

• 	Espace erreicht ihre Ziele mit ausgewiesenen Fachkräften, die ihre Sichtweise  
	 teilen und markt- und zukunftsorientiert denken und handeln.

• 	Espace konzentriert sich auf die am meisten Erfolg versprechenden Projekte.

• 	Espace kommuniziert offen und sichert damit eine starke und glaubwürdige  
	 Gesellschaftsidentität.

Unternehmens- und Anlagestrategie
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Solide Finanzierung
Espace finanziert ihre Investitionen im Durchschnitt 
mit einem minimalen Eigenmittelanteil von 35 %. Die 
Rentabilitäts- und Wachstumsziele erfordern eine kon-
tinuierliche Verbreiterung der Eigenkapitalbasis. Hier-
für bieten sich für Espace mehrere Möglichkeiten an:  

	 •	� barliberierte Kapitalerhöhungen mit 
Bezugsrecht

	 •	� der Erwerb von Immobilien oder Immobilien- 
gesellschaften gegen Ausgabe von Aktien.

Die Ausgabebedingungen bei Sacheinlagen basieren 
dabei grundsätzlich auf dem Eigenkapital pro Aktie. 
Die Grundlage hierzu bildet der nach der DCF-Me-
thode geschätzte Marktwert der Immobilien. Ferner 
erhöht die laufende Investition der zufliessenden Mit-
tel in Renditeobjekte die Eigenkapitalrendite und die 
Attraktivität der Aktie. 

Die zur Finanzierung zusätzlich benötigten Fremdmit-
tel werden in marktüblichem Umfang jeweils objekt-
bezogen und mit mittel- bis langfristigen Laufzeiten 
bei renommierten Kreditinstituten beschafft. Durch 
die Staffelung der Fälligkeiten bei Krediten mit festen 
Laufzeiten wird das Entstehen von Klumpenrisiken 
verhindert. 

Kapitaleinlagereserven
Espace verfügt über verhältnismässig hohe Kapi-
taleinlagereserven. Dividenden werden inskünftig 
grundsätzlich aus diesen Reserven ausgeschüttet. 
Auf Dividenden aus Kapitaleinlagereserven ist kei-
ne Verrechnungssteuer und von Privatpersonen mit 
Wohnsitz in der Schweiz, die ihre Espace-Aktien im 
Privatvermögen halten, keine Einkommenssteuer zu 
entrichten.

Transparente Kommunikation
Die Espace Real Estate AG pflegt eine transparente 
und aktive Kommunikationspolitik, mit welcher sie 
zeitnah über die aktuelle Unternehmensentwicklung 
berichtet. Dazu informiert das Unternehmen Aktionä-
re, Medien und Öffentlichkeit einerseits mit punktuel-
len Medienmitteilungen, die auf der Internet-Home-
page der Gesellschaft publiziert werden, andererseits 
mit dem periodisch erscheinenden Newsletter «fo-
cus», der allen Interessierten zwei- bis dreimal jähr-
lich direkt zugestellt wird.

Gezieltes Kostenmanagement
Jede Liegenschaft wird von Espace als eigenständiger 
«Business Case» betrachtet, für den auch ein rollen-
der Mittelfristplan existiert. Dieses Vorgehen ermög-
licht die nachhaltige Optimierung von Finanzierung 
und Rentabilität der spezifischen Liegenschaft und 
folglich des gesamten Portfolios. Zur Minimierung der 
Fixkosten arbeitet Espace mit einem kleinen internen 
Personalbestand und kauft, wo sinnvoll, Dienstleis-
tungen Dritter ein.

Ausgewiesene Kompetenzen
Espace ist einerseits spezialisiert auf die Durchführung 
komplexer Transaktionen wie Sale-and-rent-back-
Geschäfte, Nachfolgeregelungen, Unternehmensver-
käufe und Restrukturierungen von geschäftlichen und 
privaten Liegenschaften sowie Immobilienportfolios. 
Andererseits entwickelt Espace massgeschneiderte, 
projektspezifische Konzepte zur Steueroptimierung. 
Im Rahmen der Transaktionstätigkeit werden zwei 
Zielsetzungen im Sinne einer Win-Win-Situation ver-
folgt. Für die Verkäufer von Liegenschaften werden 
umfassende, steueroptimierte Lösungen entwickelt, 
um eine möglichst hohe Rentabilität des Objekts zu 
realisieren. Für Espace selbst stehen dagegen die Er-
höhung des Eigenkapitals, der Zufluss flüssiger Mittel, 
die Steigerung der Rentabilität sowie das damit ver-
bundene Wachstum im Vordergrund.
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Bau- und Sanierungsprojekte

Derendingen, «Wissensteinfeld»
Am 13.02.2012 wurde in Derendingen der offizielle Spa-
tenstich zum Brückenbau über die Autobahn A1 gefeiert.
Die Brücke mit integriertem Radweg verbindet die 
Gemeinde Derendingen mit der Gewerbe- und Indus-
triezone «Wissensteinfeld» (68'442 m2). Ohne diese 
Brücke könnte keine Erschliessung dieses Areals statt-
finden. Der Weg von der Einzonung bis zum Baubeginn 
der Brücke über die A1 war langwierig und aufwändig. 
Für das Projekt wendet Espace CHF 2.3 Mio. auf. Die 
Brücke wird fast 50 Meter lang, die Fahrbahn sieben 
Meter breit. Dazu kommt ein drei Meter breiter Rad- 
und Gehweg. Bei einem allfälligen Autobahnausbau auf 
sechs Spuren ist sichergestellt, dass die Brücke lang 
genug ist. Die bereits erstellte Baupiste wird später 
inkl. Land von der Gemeinde Derendingen übernom-
men und zum öffentlichen Fuss- und Radweg umge-
baut. Am 3. September 2012 soll die Brücke offiziell 
eröffnet werden.

Köniz, Sägestrasse 73
Der Entscheid zur Totalsanierung des Gebäudes fiel 
im Sommer 2011. Das Äussere soll durch eine vor-
gehängte Metallfassade modern und zeitlos gestaltet 
werden. Gleichzeitig mit der Fassade und der Isolati-
on der Gebäudehülle wird die gesamte Haustechnik 
erneuert und somit die Energieeffizienz massgebend 
verbessert, inkl. Umstellung der Heizenergie von Öl 
auf Gas und Wärmepumpe. Ziel ist die Realisierung 
des Minergie-Standards. Ausserdem wird das beste-
hende Parkplatzangebot durch den Bau einer neuen 
Einstellhalle erweitert.
Für die Zeit nach der Sanierung sind bereits 65 % der 
Flächen vermietet. Die Fertigstellung ist im Juli 2012 
geplant.

Anlagekosten
(CHF)

Nutzung geplante
Fertigstellung

Bemerkung

Neubauten

Biel, Längfeldweg 116 21.0 Mio. ca. 5'523 m2 Gewerbe 2013 im Bau

Biel, Schüss Quattro 25.0 Mio. 63 Wohnungen / 542 m2 Gewerbe 2014 Bewilligungsverfahren

Derendingen, Wissensteinfeld A1 2.3 Mio. Erschliessung 68'442 m2 Industrieland 2012 im Bau

Grenchen, Maria Schürerstrasse 7-11 11.5 Mio. 33 Wohnungen 2013 im Bau

Heimberg, Blüemlisalpstrasse 44-48 16.0 Mio. 29 Wohnungen / 660 m2 Verkauf 2013 im Bau

Lengnau, Kirchmattweg 4-8 9.5 Mio. 25 Wohnungen 2014 bewilligt

Subingen, Wissensteinfeld A1 28.0 Mio. 80 Wohnungen 2014 / 2018 in Planung

Thun, Schadaugärtnerei 40.0 Mio. 82 Wohnungen 2015 bewilligt

Zuchwil, Amselweg / Lerchenweg 10.0 Mio. 28 Wohnungen 2014 in Planung

Total Neubauten 163.3 Mio. 340 Wohnungen 

Sanierungsprojekte

Biel, Solothurnstrasse 1 9.0 Mio. 7'544 m2 Büro / Gewerbe 2012 / 2013 im Bau

Grenchen, Dammstrasse 14 2.2 Mio. 3'427 m2 Büro 2012 Bewilligungsverfahren

Köniz, Sägestrasse 73 8.0 Mio. 7'400 m2 Büro / Gewerbe 2012 im Bau

Total Sanierungsprojekte 19.2 Mio. 18'371 m2 Büro / Gewerbe
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Biel, Längfeldweg 116, «Espace Biel Ost» 
Der Spatenstich für die Gewerbe- und Dienstleis-
tungsliegenschaft am Längfeldweg 116 in Biel erfolg-
te am 26. März 2012.
Das Gebäude mit 5'523 m2 Nutzfläche verfügt über 
2'770 m2 Ausstellungsfläche, 2'753 m2 Büro- und La-
gerfläche sowie 14 Aussen- und 116 Innenparkplätze. 
Die Hauptmieterin, die Sanitas Troesch AG, hat 58 % 
der Flächen für 10 Jahre gemietet.

Biel, Solothurnstrasse 1, «Factory 1» 
Im Januar 2012 begann Espace mit der Sanierung 
des Nordtrakts, neu «Factory 1». Mit der Firma MGI 
Luxury Group SA konnte auf den 1. September 2012 
ein Mietvertrag über ca. 50 % der Fläche abgeschlos-
sen werden. MGI will ihr topmodernes europäisches 
Vertriebszentrum in die «Factory 1» verlegen. Das 
Gebäude wird auf Minergie-Standard saniert. Für die 
Vermietung der verbleibenden Mietflächen ist Espace 
zuversichtlich, weil diese besonders attraktiv sind.

Ökologische & wirtschaftliche 
Nachhaltigkeit
Nachhaltigkeit erhöht Wirtschaftlichkeit
Die Nachhaltigkeit von Gebäuden hat mehrere Teilas-
pekte. Zwei wesentliche sind die Energieeffizienz und die 
Wirtschaftlichkeit. Diese beiden Teilaspekte sind vonein-
ander abhängig. Ein geringerer Energieverbrauch senkt 
für Mieter und Eigentümer die Betriebskosten, benötigt 
jedoch Investitionen. Die Verwendung hoher Anteile an 
erneuerbarer und CO2-neutraler Energien steigert die 
ökologische Nachhaltigkeit.
Nachhaltige Mietflächen sind attraktiver und die Mieter 
sind bereit dafür höhere Mietzinsen zu entrichten.
Mietinteressenten, welche der Nachhaltigkeit verpflichtet 
sind oder sich dazu bekennen, mieten nur noch Flächen, 
die einen minimalen Standard aufweisen. Die Nachfrage 
nach solchen Mietflächen ist deutlich angestiegen und 
wird weiter zunehmen.

Schärfere Vorschriften – attraktivere Anreize
20 % aller Treibhausgase und 40 % des CO2-Ausstosses 
bei Brennstoffen stammen aus Gebäuden. Dabei sind 
rund 30 % der Gebäude für 80 % der Emissionen ver-
antwortlich. Die Bundesbehörden haben in den letzten 
zwei Jahren klare Akzente gesetzt. Im Immobilienbereich 
wurden die Bauvorschriften verschärft und mehrere För-
derprogramme eingeleitet, die an Sanierungsprojekte 
entscheidungsrelevante Subventionen erbringen.

Rasche Steigerung der Energieeffizienz 
Espace hat die Zeichen der Zeit und die Chancen erkannt. 
Das Wachstum des Immobilienportfolios ist primär auf 
Neubauten ausgerichtet, die eine hohe Nachhaltigkeit 
aufweisen. Die Nachhaltigkeit der älteren Liegenschaften 
wird bei jeder sich bietenden Gelegenheit systematisch 
erhöht.
Bis Ende 2010 hat Espace elf Liegenschaften mit CO2-
neutralen Heizsystemen ausgerüstet, die erneuerbare 
Energie verwenden. Ein energetisch ineffizientes Gebäu-
de wurde neu für eine unbeheizte Nutzung vermietet. Ein 
anderes Gebäude wurde abgebrochen und die Baubewil-
ligung für einen Neubau beantragt.
2011 wurden im Rahmen von Teilsanierungen total 5'017 
m2 Gebäudehülle auf eine zeitgemässe Energieeffizienz 
erhöht. Dafür hat Espace Subventionen im Betrag von 
CHF 218'140.00 oder CHF 43.50 pro m2 sanierte Fläche 
erhalten.
2012 sind die vollständige Erneuerung von 13'131 m2 Ge-
bäudehülle und die Erstellung von mindestens drei Anla-
gen mit Sonnenwärmekollektoren und drei Anlagen mit 
Fotovoltaik geplant. Die beantragten Förderbeiträge sind 
höher als CHF 1.0 Mio. Daraus wird unter anderem der 
Minergie-Standard für zwei über 50 Jahre alte Gebäude 
mit einer Nutzfläche von total ca. 12'400 m2 resultieren.
Mit den Massnahmen 2011 und 2012 lässt sich ein Äqui-
valent von rund 400'000 Litern Heizöl pro Jahr einspa-
ren, was den CO2-Ausstoss um ungefähr 1'000 Tonnen 
pro Jahr vermindert.
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Geografische Präsenz

Fokussiertes Immobilienportfolio im Mittelland sowie 
in den Kantonen Schaffhausen und Zürich.

Schaffhausen
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Total:
417'541 TCHF
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Aktionäre und Organe

Aktien / Aktionariat 2011 2010 2009 2008 2007

Ausgegebene Aktien 1'716'716 1'430'597 1'430'597 1'313'908 1'313'908

Eingetragene Aktionäre 563 513 431 416 419

Aktien im Besitz der Gesellschaft 15'484 4'543 1'101 9'078 7'896

Stimmberechtigte Aktien 1'701'232 1'409'384 1'429'496 1'304'830 1'306'012

Dividendenberechtigte Aktien 1'701'232 1'426'054 1'429'496 1'304'830 1'025'779

Im Verwaltungsrat vertretene Stimmen 614'008 425'979 391'209 383'384 409'446

Verwaltungsrat

Immobilienbewertung
KPMG AG, Zürich

Revisionsstelle
Ernst & Young AG, Bern

  Franke Immobilien AG, Aarburg	 17.27
  Familie Dr. Christoph M. Müller, Küssnacht am Rigi	 14.37
  RE Investments Global IC Ltd., Guernsey (GB)	 5.83
  Schweizerische Unfallversicherungsanstalt, Luzern	 4.76
  Jean-Marc Villeneuve, La Neuveville	 4.11
  Gastrosocial Pensionskasse, Aarau	 3.96
  Arlette Jayet, Pully	 3.22
  Übrige Aktionäre	 46.48

Dr. Christoph M. Müller
Präsident des Verwaltungsrats

Theodor F. Kocher 
Vorsitzender der Geschäftsleitung

Isaak Meyer
Mitglied der Geschäftsleitung

Dr. Andreas Hauswirth
Mitglied des Verwaltungsrats

Jörg Kaufmann
Mitglied des Verwaltungsrats

Stefan Ringler
Mitglied der Geschäftsleitung

Patrick Berger 
Mitglied der Geschäftsleitung

Jean-Marc Villeneuve
Mitglied des Verwaltungsrats

Geschäftsleitung

Aktionäre mit Anteilen über 3 %
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1. Einleitung

Die Espace Real Estate Holding AG ist eine private Ge-
sellschaft mit 563 eingetragenen Aktionären (Stand 
31.12.2011). Ihre Aktien sind an keiner Börse kotiert 
und unterliegen nur den gesetzlichen Informations-
pflichten im Sinne des Obligationenrechtes. Espace er-
füllt die formellen Voraussetzungen für eine Kotierung 
als Immobiliengesellschaft an der SWX. Dazu gehören 
die Berichterstattung und die Rechnungslegung nach 
den Richtlinien von Swiss GAAP FER. 
Die Gesellschaft wurde am 20.12.2000 in das Handels-
register eingetragen. Im Jahr 2001 hat sie durch die 
Fusion mit der Vereinigten Drahtwerke AG, Biel und im 
Jahr 2003 durch Fusion mit der Mabinvest AG, Bévilard 
und der SI La Blancherie SA, Delémont und im 2009 
mit Übernahme der Immobiliengesellschaft Theodor 
Schild AG, Grenchen, kräftige Wachstumsschritte re-
alisiert. Im Jahr 2010 wurde eine Holdingstruktur ein-
geführt. Das Leitbild sowie die Unternehmens- und 
Anlagestrategie befinden sich auf Seite 6f. 

2. Verwaltungsrat

Der Verwaltungsrat bestand bis am 5. Mai 2011 aus 
fünf, seit dem Verzicht auf eine Wiederwahl von Herrn 
Fritz Köhli aus vier Mitgliedern mit Herrn Dr. Christoph 
M. Müller als Präsidenten. Die Aufgaben richten sich 
nach dem Obligationenrecht, den Statuten und dem 
Organisationsreglement.

Mitglieder

Dr. Christoph M. Müller, 1948, Schweizer
ist seit dem 27.01.2010 Präsident und seit 2007 Mit-
glied des Verwaltungsrates.
Christoph M. Müller studierte an der Universität Zü-
rich Rechtswissenschaften, promovierte zum Dr. iur. 
und ist selbständiger Wirtschaftsanwalt mit Notari-
atspatent in Zürich. Er ist seit 1986 Mitglied des Ge-
sellschafterausschusses und seit 2001 Mitglied des 
Aufsichtsrates der Vaillant GmbH, D-Remscheid, seit 
2004 Mitglied des Zentralen Beirats der Commerzbank 
AG, D-Frankfurt a.M., seit 1998 Mitglied und seit 2001 
Präsident des Verwaltungsrates der Warteck Invest 
AG, Basel. Ausserdem ist er Präsident oder Mitglied 
diverser weiterer Verwaltungsräte und Gremien in- 
und ausländischer Unternehmen, u.a. der Citibank 
(Switzerland), Zürich.

Fritz Köhli, 1935, Schweizer
verzichtete an der Generalversammlung vom 5. Mai 
2011 altershalber auf eine Wiederwahl. Er war acht 
Jahre Mitglied des Verwaltungsrates und prägte in die-
ser Zeit massgeblich die Entwicklung der Gesellschaft.

Jean-Marc Villeneuve, 1950, Schweizer
ist seit 2003 Mitglied des Verwaltungsrates. Er begann 
seine Berufsausbildung an der Eidgenössisch Techni-
schen Hochschule Zürich (ETHZ), wo er 1975 das Dip-
lom als Elektrotechnik-Ingenieur erhielt. Des Weiteren 
erwarb er die Grade des MBA und MBI an der Ecole des 
Hautes Etudes Commerciales (HEC) in Lausanne. Jean-
Marc Villeneuve hat jahrzehntelange Erfahrung im Be-
reich R&D von Industriebetrieben, unter anderem beim 
Unternehmen Schaublin S.A. und später an der ETH 
Lausanne. Heute ist er als freiberuflicher Berater tätig.

Dr. Andreas Hauswirth, 1954, Schweizer
ist seit 2006 Mitglied des Verwaltungsrates. Er studierte 
an der Universität Bern Rechtswissenschaften, promo-
vierte zum Dr. iur. und ist Inhaber eines Patentes als 
Rechtsanwalt. Seit 1987 ist Andreas Hauswirth bei der 
Franke Artemis Management AG tätig. In seinen ersten 
Jahren arbeitete er als Assistent der Konzernleitung, 
1994 avancierte er zu deren Mitglied. Er ist für den Be-
reich Corporate Services verantwortlich. Ausserdem un-
tersteht ihm auf Konzernleitungsebene der gesamte Im-
mobilienbereich in der Schweiz (Franke Immobilien AG; 
Facility Management Mutterhaus in Aarburg). Andreas 
Hauswirth übt in zahlreichen Gesellschaften der Franke 
Artemis Group Verwaltungsratsmandate aus.

Jörg Kaufmann, 1947, Schweizer
ist seit 2010 Mitglied des Verwaltungsrates. Jörg Kauf-
mann ist Eidg. dipl. Bankfachmann mit Zusatzausbildung 
an der Stanford Universitiy in Stanford / USA. Er war in 
verschiedenen Kantonen in unterschiedlichen Verant-
wortlichkeiten im Bankengewerbe tätig. Von 1964 bis 
1997 arbeitete er beim Schweizerischen Bankverein, 
u.a. als Leiter der zentralen Kreditabteilung bei der Ge-
neraldirektion in Basel und später als Vorsitzender der 
Direktion in Bern. Nach der Fusion SBV / SBG zur UBS 
1998 war er Leiter Privatkundengeschäft der UBS Re-
gion Mittelland und ab 2002 Leiter des Privat- und Fir-
mendkundengeschäfts und der Gesamtleitung der UBS 
Region Mittelland. Seit Mai 2007 ist er pensioniert. 
Herr Kaufmann ist seit 2008 Mitglied des Verwaltungs-
rates der Gebäudeversicherung Bern und seit 2009 des-
sen Präsident. Ausserdem hat er weitere Verwaltungs- 
und Stiftungsratsmandate.

Corporate Governance
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Wahl und Amtsdauer
Der Verwaltungsrat wird durch die Generalversammlung 
für eine Amtszeit von vier Jahren gewählt. Eine Wieder-
wahl ist zulässig. Eine Altersgrenze besteht nicht.

Amtszeit:
Dr. Christoph M. Müller	 2011-2015
Jean-Marc Villeneuve	 2011-2015
Dr. Andreas Hauswirth	 2010-2014
Jörg Kaufmann	 2010-2014

Organisation
Der Verwaltungsrat hat im Sinne des Obligationenrech-
tes die oberste Verantwortung für die Unternehmens-
strategie und die Oberaufsicht über die mit der Ge-
schäftsführung betrauten Personen. In der Kompetenz 
des Verwaltungsrats liegen alle nach dem Gesetz, den 
Statuten und den geltenden Reglementen ausschliess-
lich ihm vorbehaltenen Aufgaben. Die wesentlichen, 
gemäss Organisationsreglement ausschliesslich dem 
Verwaltungsrat vorbehaltenen Kompetenzen sind:

•	 Das Leitbild, die Führungsrichtlinien, die Zielset- 
	 zungen und die Strategie;
•	 Die Organisation bis auf Stufe Geschäftsleitung;
•	 Die Funktionsbeschreibungen und die Salärie- 
	 rung der Mitglieder der Geschäftsleitung;
•	 Die Erteilung der Zeichnungsberechtigung;
•	 Die Grundsätze der Unternehmensfinanzierung;
•	 Die Projektionen der wichtigsten Erfolgs-, Liquidi- 
	 täts- und Bilanzzahlen auf fünf Jahre;
•	 Die jährlichen Erfolgsbudgets und Finanzpläne  
	 mit halbjährlichen Soll-Ist-Vergleichen;
•	 Die Investitionen und Desinvestitionen von Im- 
	 mobilien sowie die Einräumung von dinglichen  
	 Rechten an Immobilien;
•	 Die Bestimmung der externen, unabhängigen 
	 Gutachter für die Evaluation von Immobilien;
•	 Das Anheben und Einstellen von Prozessen und  
	 der Abschluss von gerichtlichen Vergleichen;
•	 Die Bestimmung der Personalfürsorgeeinrichtung  
	 und die Wahl der Arbeitgebervertreter;
•	 Die Eröffnung und Schliessung von Betriebsstätten;
•	 Der Erwerb und der Verkauf von Beteiligungen  
	 sowie die Aufnahme von Fusionsverhandlungen.

In der Berichtsperiode fanden sechs Sitzungen statt. 
Dem Verwaltungsrat stehen für jede Sitzung Über-
sichten über die Entwicklung der laufenden Geschäfte 
und der Projekte zur Verfügung. Es wird mindestens 
ein Zwischenabschluss (Halbjahr) mit Vergleichen zum 
Budget und zum Vorjahr erstellt.

Für alle Immobiliengeschäfte sind Schätzungen der 
Bewertungsstelle die Verhandlungsbasis. Die Altlasten 
werden vorgängig abgeklärt und die Beseitigungskos-
ten im Erwerbspreis gegebenenfalls berücksichtigt 
und, wo erforderlich, zurückgestellt. Jedes Mitglied 
des Verwaltungsrates kann jederzeit alle Informatio-
nen verlangen und prüfen.

3. Geschäftsleitung

Der Verwaltungsrat hat eine Geschäftsleitung von vier 
Mitgliedern eingesetzt und die Geschäftsführung, so-
weit gesetzlich, statutarisch und reglementarisch nicht 
der Generalversammlung oder dem Verwaltungsrat 
vorbehalten, delegiert. 

Vorsitzender der Geschäftsleitung
Der Vorsitzende der Geschäftsleitung ist dem Verwal-
tungsrat unterstellt. Dem Vorsitzenden obliegen alle 
Aufgaben und Befugnisse, soweit diese nicht durch 
das Gesetz, die Statuten, Reglemente, Richtlinien oder 
Beschlüsse des Verwaltungsrats höheren Instanzen 
vorbehalten sind. Er ist für die Geschäftsführung und 
die Vertretung der Gesellschaft verantwortlich. 
Er stellt dem Verwaltungsrat alle zur Kompetenzaus-
übung notwendigen Daten und Fakten zur Verfü-
gung. Er stellt Antrag zu allen in die Kompetenz des 
Verwaltungsrates fallenden Geschäften. Er erstattet 
dem Verwaltungsrat regelmässig Bericht über die Ge-
schäftsentwicklung der Gesellschaft. 

Mitglieder der Geschäftsleitung
Die Mitglieder der Geschäftsleitung führen die ihnen 
anvertrauten Bereiche mit voller Verantwortung. Sie 
nehmen an den Sitzungen des Verwaltungsrates teil. 
Nachfolgend die wesentlichsten Angaben zu den Mit-
gliedern:

Theodor F. Kocher, 1954, Schweizer (Vorsitz)
ist seit 2005 Vorsitzender der Geschäftsleitung. Von 
2002 bis 2004 war er selbstständig als Rechtsanwalt 
und Notar tätig sowie Vizepräsident des Verwaltungs-
rates und Mitglied der Geschäftsleitung der Bracher 
und Partner Holding AG. Von 1997 bis 2001 war er 
als Mitglied der Gruppenleitung der Batigroup für den 
Bereich Corporate Services verantwortlich. Zuvor leitete 
er von 1991 bis 1996 den gleichen Bereich der Stuag-
Gruppe als Mitglied der Gruppenleitung, nachdem er 
ebenfalls in der Stuag von 1987 bis 1990 als Leiter des 
Rechtsdienstes und Sekretär des Verwaltungsrates tätig 
gewesen ist. 
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Theodor F. Kocher ist Präsident der HTK Immobilien AG, 
Schnottwil und Mitglied der Verwaltungsräte der Ziemer 
Group AG, Port und der GZK Immobilien AG, Port. 
Theodor F. Kocher studierte an den Universitäten 
Neuenburg und Bern. Er ist Inhaber eines Patentes als 
Rechtsanwalt und Notar des Kantons Solothurn. Beglei-
tend zur beruflichen Tätigkeit hat er seine Ausbildung 
in der Unternehmensführung, der Betriebswirtschaft, 
im Finanz-, Immobilien- und Versicherungsmarkt an 
verschiedenen Instituten erweitert.

Isaak Meyer, 1975, Schweizer 
ist seit 2006 Mitglied der Geschäftsleitung. Er wurde 
2009 zum Leiter Finanzen ernannt. Von 2005 bis 2009 
war er bei Espace als Leiter Portfolio tätig. Berufsbe-
gleitend absolvierte er 2008 den Zertifikatslehrgang in 
Swiss GAAP FER der Universität Zürich und der Schwei-
zerischen Akademie für Wirtschaftsprüfung.
Isaak Meyer studierte von 1995 bis 2001 Betriebs- 
und Volkswirtschaftslehre an der Universität Bern (lic. 
rer. pol.) sowie der Norwegischen Handelshochschu-
le (NHH) in Bergen. Bereits während des Studiums  
sammelte er Führungs- und Praxiserfahrung im Ma-
nagement bei McDonald's. Nach Studienvertiefung in 
Finanzmanagement entwickelte er diese Kenntnisse als 
Group Accountant bei der Credit Suisse weiter. Danach 
war er in der Expansionsabteilung eines deutschen  
Detailhandelsunternehmens als Immobilienleiter für die 
französischsprachigen Kantone zuständig.
Isaak Meyer ist Mitglied des Gemeinderates in seiner 
Wohngemeinde Lohn-Ammannsegg. 

Stefan Ringler, 1965, Schweizer
wurde im Jahr 2009 vom Verwaltungsrat zum Mitglied 
der Geschäftsleitung ernannt. Er ist Architekt FH und 
seit 2007 als Leiter Bauprojekte bei Espace tätig. 
Stefan Ringler studierte an der Berner Fachhochschule 
für Architektur, Bau und Holz, Burgdorf und hat einen 
Abschluss als Executive MBA mit Vertiefung in Gene-
ral Management von der Hochschule für Technik und 
Informatik, Bern. An der Hochschule Luzern erwarb er 
den Titel Master of Advanced Studies in Immobilienma-
nagement.
Seine Praxis- und Führungserfahrung hat Stefan Ring-
ler in verschiedenen Architektur- und Planungsbüros 
sowie Bau- und Energieunternehmen gesammelt. Da-
nach war er als Geschäftsführer eines Architekturbü-
ros in Bern tätig.

Patrick Berger, 1969, Schweizer
ist im Jahr 2009 als Leiter Bewirtschaftung zu Espace 
gestossen. Der Verwaltungsrat ernannte ihn im Jahr 
2010 zum Mitglied der Geschäftsleitung.
Patrick Berger hat eine kaufmännische Ausbildung, ist 
Immobilien-Verwalter mit eidgenössischem Fachaus-
weis und eidgenössisch diplomierter Immobilien-Treu-
händer.
Patrick Berger kann auf eine langjährige praktische Er-
fahrung in der Immobilienbranche zurückblicken, zuerst 
als Liegenschaftsverwalter und von 1999 bis 2009 als 
Standortleiter der VERIT Immobilien AG in Biel.

Corporate Governance

4. Organigramm
Generalversammlung

Verwaltungsrat
Präsident: Dr. Christoph M. Müller

Leiter Bewirtschaftung
Patrick Berger

Leiter Bauprojekte
Stefan Ringler

Vorsitzender der Geschäftsleitung
Theodor F. Kocher

Bewirtschaftung
Thomas Pfaff

Gebäudeverantwortlicher
Jacques Hennet

Assistentenz der Geschäftsleitung
Rita Müller, Jolanda Lanz

Leiter Finanzen
Isaak Meyer

Leiterin Rechnungswesen
Daniela von Arx

Sachbearbeitung
Karin Ruprecht
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1)	Beteiligung der Franke Immobilien AG, Aarburg.
2)	In der Berichtsperiode wurde das Bonussystem durch feste Entschädigungen ersetzt. Die Ge-
	 samtentschädigung für die Geschäftsleitung fiel deshalb in der Berichtsperiode einmalig höher aus, weil neben 
	 den erstmaligen höheren festen Entschädigungen Bonusauszahlungen für Vorjahre zur Auszahlung gelangten.

5. Entschädigungen und Beteiligungen

Die Beteiligung und Entschädigungen der Mitglieder des Verwaltungsrates und der Geschäftsleitung waren in der 
Berichtsperiode wie folgt:

Name Funktion Honorare, Bonus für Sozial- Total Total Beteili-
Löhne Vorjahre leistungen 2011 2010 gung

CHF CHF CHF CHF CHF  %

Verwaltungsrat
Dr. Christoph M. Müller Präsident 80'000 5'952 85'952 83'122 14.37
Jean-Marc Villeneuve Mitglied 40'000 2'777 42'777 42'954 4.11
Dr. Andreas Hauswirth Mitglied 40'000 - 40'000 40'000 17.271)

Jörg Kaufmann Mitglied 40'000 2'777 42'777 28'015 0.01
Fritz Köhli Mitglied bis 5. Mai 2011 15'000 - 15'000 40'000
Total 215'000 11'506 216'506 234'091 35.76

Geschäftsleitung
Theodor F. Kocher Vorsitzender der GL 402'0002) 126'000 112'327 640'3272) 533'961 0.24
Isaak Meyer Leiter Finanzen 202'0002) 32'000 31'482 265'4822) 218'996 0.01
Stefan Ringler Leiter Bauprojekte 208'0002) 22'000 37'153 267'1532) 228'400 0.01
Patrick Berger Leiter Bewirtschaftung 202'0002) 16'000 29'657 247'6572) 201'474 0.01
Total 1'014'000 196'000 210'619 1'420'619 1'182'831 0.27

6. Kapitalstruktur

Aktienkapital
Das Aktienkapital betrug zum Bilanzstichtag 
31.12.2011 CHF  17'167'160 und ist in 1'716'716 Na-
menaktien mit einem Nennwert von CHF 10 eingeteilt. 
Per 31.12.2011 waren 15'484 Aktien im Besitz der Ge-
sellschaft und 1'701'232 Aktien dividendenberechtigt. 
Das Aktienkapital ist voll liberiert. Der Verwaltungs-
rat ist ermächtigt, innert einer Frist von zwei Jahren  
ab dem 05.05.2011 das Aktienkapital um höchstens  
CHF 4'000'000 auf höchstens CHF 21'167'160 durch 
die Ausgabe von höchstens 400'000 Namenaktien mit  
einem Nennwert von je CHF 10 zu erhöhen. Auszuge-
bende Aktien sind voll zu liberieren. Der Verwaltungsrat 
ist ermächtigt, den Ausgabebetrag, die Art der Einlagen  
(Bar- und / oder Sacheinlage, Sachübernahme oder 
Verrechnung mit Forderungen gegenüber der Gesell-
schaft) und den Beginn der Dividendenberechtigung 
festzusetzen, das Bezugsrecht aufzuheben und die 
Zuteilung der Aktien an zeichnungswillige Personen 
zu bestimmen.

Aktien
An der Generalversammlung der Espace Real Estate 
Holding AG berechtigt jede Aktie zu einer Stimme. 
Das Stimmrecht kann nur von einem Aktionär mit  
im Aktienbuch eingetragenem Stimmrecht ausgeübt 
werden. Der Verwaltungsrat der Gesellschaft ist er-
mächtigt, anstelle von Aktientiteln auf den Namen 
lautende Interimsscheine, Globalurkunden oder Wert-
rechte (Bucheffekten) auszugeben. Die Umwandlung 
von Namenaktien in Inhaberaktien oder umgekehrt 
ist zulässig. Der Aktionär kann von der Gesellschaft 
jederzeit die Ausstellung einer Bescheinigung über  
die in seinem Eigentum stehenden Aktien verlangen. 
Der Titeldruck ist aufgeschoben. Der Aktionär hat  
keinen Anspruch auf Druck und Auslieferung von  
Aktien und Aktienzertifikaten. Das Aktienbuch wird im 
Auftrag der Gesellschaft von der SAG SIS Aktienregister 
AG geführt. Die Aktien wurden in das SIS-Girosystem  
aufgenommen.
Über Bucheffekten, denen Aktien der Gesellschaft zu 
Grunde liegen, kann ausschliesslich nach Massgabe 
des Bucheffektengesetzes verfügt bzw. daran eine 
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Sicherheit bestellt werden. Insbesondere kann nicht 
durch Zession darüber verfügt bzw. daran eine Sicher-
heit bestellt werden.
 
Vinkulierung der Namenaktien
Erwerber von Namenaktien werden auf Gesuch als 
Aktionäre mit Stimmrecht im Aktienregister nur dann 
eingetragen, wenn sie ausdrücklich erklären, die-
se Namenaktien im eigenen Namen und für eigene 
Rechnung erworben zu haben. Der Verwaltungsrat ist 
ermächtigt, ausländische Erwerber von Namenaktien 
abzulehnen, falls die Gesellschaft nach den ihr zur Ver-
fügung stehenden Informationen daran gehindert sein 
könnte, die durch Bundesgesetze geforderten Nach-
weise über die Zusammensetzung des Kreises der Ak-
tionäre zu erbringen.
Vom Datum der Einladung zu einer Generalversamm-
lung bis zu dem auf die Generalversammlung folgen-
den Tag werden keine Eintragungen in das Aktienre-
gister vorgenommen.

Aktionariat
Siehe Seite 11

7. Revisionsstelle

Ernst & Young AG ist seit der Gründung im Jahr 2000 
Revisionsstelle. Der leitende Revisor für das Berichts-
jahr ist Herr Thomas Huwyler, zugelassener Revisions-
experte. Die Revisionsstelle stellte der Gesellschaft für 
ihre Tätigkeit in der Berichtsperiode CHF 102'679.90 
(inkl. MWST) in Rechnung. 

Der Verwaltungsrat beurteilt jährlich die Leistung, Ho-
norierung und Unabhängigkeit der Revisionsstelle und 
unterbreitet der Generalversammlung jeweils einen 
Vorschlag zur Wiederwahl oder Neuwahl der Revisi-
onsstelle für ein Jahr.

8. Immobilienbewertung

Der Verwaltungsrat hat entschieden, dass die Immo-
bilien von einer unabhängigen Stelle periodisch zu 
bewerten sind. Er legt grössten Wert auf eine kon-
tinuierliche und gleichartige Bewertung aller sich im 
Eigentum der Gesellschaft befindlichen und der zu 
erwerbenden Immobilien. Dies vor allem im Inter-
esse einer möglichst wahrheitsgetreuen Darstellung 
der Situation der Gesellschaft, der Gleichbehandlung 
von Alt- und Neuaktionären bei Kapitalerhöhungen 
und der möglichst objektiven Bewertung der Aktien. 
Der Verwaltungsrat hat damit die KPMG AG, Zürich 
beauftragt. Das Mandat wird von den Herren Ste-
fan Pfister, lic. oec. HSG, Chartered Surveyor MRICS  
und Beat Ochsner, MScRE, Chartered Surveyor 
MRICS betreut.

9. Altlasten

Die Immobilien werden auf das Vorhandensein von 
Altlasten untersucht. Allfällige Minderwerte werden im 
Marktwert berücksichtigt. Die Altlasten und, wo ge-
geben, deren Minderwert werden von U-Tech Zaugg, 
Herrn Jürg Zaugg, Thun, ermittelt. 

Corporate Governance
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Rückgang beim Liegenschaftserfolg
In der Berichtsperiode verzeichnete Espace einen tie-
feren Liegenschaftserfolg wegen den grossen Leer-
ständen in zwei Liegenschaften, die gesamtsaniert 
werden. Der Leerstand wirkt doppelt auf den Liegen-
schaftserfolg. Auf der einen Seite fehlt der Erlös aus 
Vermietung und auf der anderen Seite schlagen im 
Liegenschaftsaufwand die leerstandsbedingten Be-
triebs- und Wartungskosten zu Buche. Die Erlöse aus 
Vermietung nahmen um TCHF 902 ab und der Liegen-
schaftsaufwand um TCHF 752 zu.
Die Erlöse aus Vermietung von Liegenschaften entwi-
ckeln sich bei der Mehrheit der Liegenschaften positiv. 
Wegen der Ertragsausfälle durch zwei Gesamtsanie-
rungen ergibt sich gesamthaft trotzdem ein Rückgang.

Konstantes Bewertungsergebnis
Das Netto-Ergebnis aus den Bewertungen der Liegen- 
schaften veränderte sich mit TCHF -182 wenig. Brut-
to betrachtet war das Bewertungsergebnis mit total 
TCHF 2'389 Aufwertungen und total TCHF -2'273 Ab-
wertungen konstanter als in der Vergleichsperiode 
(TCHF 5'465 Aufwertungen, TCHF -5'167 Abwertun-
gen). Die Liegenschaft Luterbach, Hauptstr. 38 wurde 
neu ins Renditeportfolio aufgenommen. Das Resultat 
aus Erstbewertungen von TCHF 253 war kleiner als in 
der Vorperiode (TCHF 711), weil damals die deutlich 
grössere Liegenschaft Burgdorf, Buchmattstr. 56 erst-
mals bewertet wurde.

Übriges Betriebsergebnis verbessert
Nebst der Steigerung der sonstigen betrieblichen Er-
träge von TCHF 156 wurden Betriebskosten um TCHF 
1'007 gesenkt. Die Senkung ist nicht nur durch die 
grösseren Einmalaufwände in der Vergleichsperiode 
(TCHF 533) zu erklären. In kleinerem Umfang sind 
auch Einsparungen beim laufenden Aufwand von 
TCHF 173 erzielt worden. 
Die Reduktion im Personalaufwand von TCHF 323 
stammt zu 93 % aus der Auflösung von Bonusrück-
stellungen, welche in der Vergangenheit über diese 
Position gebildet wurden und wegen der Umstellung 
auf feste Entschädigungen der Geschäftsleitungsmit-
glieder nicht mehr benötigt werden.

Besseres Finanzergebnis dank hohem Bestand 
an flüssigen Mitteln
Die Kapitalerhöhung vom April 2011 brachte Espace 
TCHF 32'762 flüssige Mittel. Wegen der aktuellen 
Zinssituation warf dieses Geld aber nur den geringen 
Ertrag von TCHF 94 ab. Obwohl Espace die Liegen-

schaften langfristig fremdfinanziert, wurden einzelne 
Hypotheken zurückbezahlt und so der Finanzaufwand 
um TCHF 482 reduziert.

Tiefere Gewinnsteuern
Im Vorjahr wurden infolge Anpassung des Steuersat-
zes für die Berechnung der latenten Steuern Rückstel-
lungen für latente Steuern aufgelöst, was sich positiv 
auf das Ergebnis ausgewirkt hatte. Eine zusätzliche 
Auflösung kompensierten die Gewinnsteuern, welche 
Liegenschaftsverkäufe auslösten. Der latente Steuer-
aufwand fiel TCHF 1'518 höher aus, weil beide Effekte 
in der Berichtsperiode fehlen. Der tiefere Gewinn vor 
Steuern und die entfallenden Grundstücksgewinnsteu-
ern aus Liegenschaftsverkäufen liessen den Gewinn-
steueraufwand um TCHF 315 sinken.

Liegenschaftsverkäufe nicht abgeschlossen
Von den zum 31.12.2010 ins Umlaufvermögen umge-
gliederten Liegenschaften wurde keine veräussert. Am 
Verkaufsentscheid wird festgehalten. 

Verschiebung ins kurzfristige Fremdkapital
Im 2012 werden mehrere langfristige Fremdfinanzie-
rungen im Umfang von total TCHF 28'387 auslaufen. 
Sie erscheinen nun im kurzfristigen Fremdkapital. In 
der Berichtsperiode nahmen die Finanzverbindlichkei-
ten um TCHF 3'520 ab. Da nur eine langfristige Fremd-
finanzierung abgeschlossen wurde, verringerte sich 
die mittlere Fälligkeit auf 5.38 Jahre (6.12). Die mitt-
lere Verzinsung blieb nahezu unverändert bei 3.44 % 
(3.45 %).

Bedeutende Verwendung von Rückstellungen
Von TCHF 1'938 sonstigen Rückstellungen im Vorjahr 
blieben nur noch TCHF 286. Bei der Liegenschaft Solo-
thurnstr. 1 in Biel (Taubenlochschlucht) bestanden aus 
einer vertraglichen Verpflichtung seit 2004 Rückstel-
lungen für den Rückbau von Gebäuden, welche sich 
über dem Flusslauf der Schüss befanden. Der Rück-
bau fand in der Berichtsperiode statt. Die verwendete 
Rückstellung von TCHF 1'011 war ausreichend.
Für Bonusansprüche aus den Vorjahren wurden TCHF 
217 verwendet, die restlichen Bonusrückstellungen 
von TCHF 301 wurden aufgelöst.

Kommentare zur Konzernrechnung
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Konsolidierte Erfolgsrechnung
TCHF

Referenz 2011 2010

Betriebsertrag

Erlöse aus Vermietung von Liegenschaften 1 31'071 31'973

Erträge aus Immobilienhandel 1 117

Sonstige betriebliche Erträge 2 1'141 985

32'213 33'075

Betriebsaufwand

Liegenschaftsaufwand 3 -7'403 -6'651

Neubewertung (Aufwertung) Liegenschaften (netto) 4 116 298

Personalaufwand 5 -1'371 -1'694

Kapitalsteuern -211 -296

Abschreibungen 6 -358 -687

Übriger Betriebsaufwand 7 -1'110 -1'380

-10'337 -10'410

EBIT 21'876 22'665

Finanzergebnis

Finanzertrag 8 94 66

Finanzaufwand 9 -9'426 -9'908

-9'332 -9'842

EBT 12'544 12'823

Steuern 10 -2'487 -1'284

Periodenergebnis 10'057 11'539
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Konsolidierte Bilanz
TCHF

Referenz 2011 2010

AKTIVEN

Flüssige Mittel 11 28'307 18'329

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 12 2'066 2'873

Sonstige Forderungen 13 1'058 1'979

Zum Verkauf bestimmte Liegenschaften 14 15'061 15'861

Aktive Rechnungsabgrenzungen 13 124

Total Umlaufvermögen 46'505 39'166

Sachanlagen

Renditeliegenschaften 15 417'541 406'751

Renditeliegenschaften im Bau 15 8'221 7'842

Nicht rentabilisierte Liegenschaften 15 50'348 42'690

Bau- und Entwicklungsprojekte 16 8'884 6'260

Übrige Sachanlagen 16 1'634 1'818

486'628 465'361

Immaterielle Anlagen 16 106 187

Total Anlagevermögen 486'734 465'548

Total Aktiven 533'239 504'714

PASSIVEN

Kurzfristiges Fremdkapital

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 17 3'296 5'436

Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 18 28'387 6'037

Übrige Verbindlichkeiten 214 121

Steuerrückstellungen 19 3'718 3'655

Sonstige Rückstellungen 20 286 1'938

Passive Rechnungsabgrenzungen 21 1'515 2'579

37'416 19'766

Langfristiges Fremdkapital

Langfristige Finanzverbindlichkeiten 22 230'167 256'037

Rückstellungen für latente Steuern 19 18'044 16'127

Badwill 20 310 620

248'521 272'784

Total Fremdkapital 285'937 292'550

Aktienkapital 17'167 14'306

Kapitalreserven 138'947 115'203

Eigene Aktien 23 -2'162 -638

Gewinnreserven 93'350 83'293

Total Eigenkapital 247'302 212'164

Total Passiven 533'239 504'714
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Konsolidiertes Cash Flow Statement
TCHF

2011 2010

Periodenergebnis 10'057 11'539

Abschreibungen auf übrigen Sachanlagen 358 687

Neubewertung (Aufwertung) Liegenschaften (netto) -116 -298

Veränderungen Rückstellungen -1'447 104

Veränderungen latente Steuern 1'917 399

Auflösung von Badwill -310 -310

Übrige nicht liquiditätswirksame Posten -773 -540

Cash Flow 9'686 11'581

Veränderungen im Nettoumlaufvermögen

Zunahme von Forderungen 1'678 1'613

Zunahme (Abnahme) von Bauprojekten / Liegenschaften zum Verkauf -273 84

Abnahme übriges Umlaufvermögen 111 501

Abnahme (Zunahme) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -2'138 1'919

Abnahme übrige Verbindlichkeiten -971 -3'164

Cash Flow aus operativen Tätigkeiten 8'093 12'534

Investition in übrige Sachanlagen -5 -95

Erwerb von Liegenschaften -3'303 -3'896

Veräusserungen von Liegenschaften - 4'390

Veräusserung eines Bauprojekts 325 -

Investitionen in Renditeliegenschaften / Renditeliegenschaften im Bau -13'941 -13'932

Investitionen in Bau- und Entwicklungsprojekte -2'738 -1'479

Investitionen in immaterielle Anlagen -13 -30

Cash Flow aus Investitionstätigkeiten -19'675 -15'042

Abnahme (Zunahme) von Finanzverbindlichkeiten -3'520 322

Mittelzufluss aus Aktienausgabe 32'761 -

Mittelabfluss aus Aktienkapitalerhöhung der Tochtergesellschaft -105 -

Rückkauf (Verkauf) eigener Aktien -1'498 -453

Ausschüttung Dividende -6'078 -5'657

Cash Flow aus Finanzierungstätigkeiten 21'560 -5'788

Veränderung der flüssigen Mittel 9'978 -8'296

Flüssige Mittel zu Beginn der Periode 18'329 26'625

Flüssige Mittel am Ende der Periode 28'307 18'329
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Aktienkapital Eigene Aktien Kapitalreserven Gewinnreserven
Total  

Eigenkapital

Eigenkapital per 01. Januar 2010 14'306 -144 114'679 77'894 206'735

Umbuchung in Kapitaleinlagereserven 483 -483 -

Bewegung Bestand eigener Aktien -494 -494

Gewinn aus Verkauf eigener Aktien 41 41

Dividendenausschüttung -5'657 -5'567

Periodenergebnis 11'539 11'539

Eigenkapital per 31. Dezember 2010 14'306 -638 115'203 83'293 212'164

Kapitalerhöhung 2'861 29'900 32'761

Kapitalerhöhung Tochtergesellschaft -105 -105

Bewegung Bestand eigener Aktien -1'524 -1'524 

Gewinn aus Verkauf eigener Aktien 26 26

Dividendenausschüttung -6'077 -6'077

Periodenergebnis 10'057 10'057

Eigenkapital per 31. Dezember 2011 17'167 -2'162 138'947 93'350 247'302

Konsolidierter Eigenkapitalnachweis
TCHF

Aktienkapital 31.12.2011 31.12.2010

Namenaktien Anzahl 1'716'716 1'430'597

Nennwert CHF 10 10

Aktienkapital (voll liberiert) 17'167'160 14'305'970

Genehmigtes Kapital 1) CHF 4'000'000 3'500'000

Bedingtes Kapital CHF - -

1) �Die Generalversammlung vom 05.05.2011 genehmigte eine Erhöhung innert einer Frist von zwei Jahren um höchstens CHF 4'000'000 auf höchstens CHF 21'167'160 durch Ausgabe 

von höchstens 400'000 Namenaktien zu je CHF 10.

Kapitalreserven 31.12.2011 31.12.2010

Nicht ausschüttbare gesetzliche Reserven 1) CHF 8'583'580 7'152'985

Kapitaleinlagereserven CHF 137'150'614 113'327'970

1) �50 % des Aktienkapitals

Dividendenausschüttung

Dividende pro Aktie CHF

2011 aus den Kapitaleinlagereserven (Antrag an die Generalversammlung) 4.25

2010 aus den Kapitaleinlagereserven 4.25 

2009 aus den Gewinnreserven 4.00 

2008 aus den Gewinnreserven 3.75 

2007 aus den Gewinnreserven 3.50 

2006 aus den Gewinnreserven 3.25
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Grundlagen der Rechnungslegung

Die Konzernrechnung der Espace Real Estate Holding 
AG ist in Übereinstimmung mit den Fachempfehlungen 
zur Rechnungslegung (Swiss GAAP FER) erstellt wor-
den und vermittelt ein den tatsächlichen Verhältnissen 
entsprechendes Bild (true and fair view) der Vermö-
gens-, Finanz- und Ertragslage. 

Die Konzernrechnung basiert auf den nach einheitli-
chen Richtlinien erstellten und geprüften Einzelab-
schlüssen der Espace Konzerngesellschaften.

Konsolidierungskreis   
Konsolidierungsmethode

Die Konzernrechnung umfasst die Jahresrechnungen 
der Espace Real Estate Holding AG (Muttergesellschaft) 
und der von ihr kontrollierten Tochtergesellschaft nach 
Elimination aller Gruppentransaktionen. Dabei wird die 
Methode der Vollkonsolidierung angewendet, d.h. Ak-
tiven, Passiven, Aufwand und Ertrag der zu konsoli-
dierenden Gesellschaften werden zu 100 % übernom-
men, alle konzerninternen Beziehungen (Forderungen 
und Verbindlichkeiten, Erträge und Aufwendungen) 
eliminiert. Auf konzerninternen Transaktionen erziel-
te Zwischengewinne werden ebenfalls eliminiert. Ein 
allfälliger Minderheitenanteil am Eigenkapital und am 
Jahresergebnis von Konzerngesellschaften wird sepa-
rat im Eigenkapital bzw. in der Erfolgsrechnung aus-
gewiesen.

Gemeinschaftsorganisationen (Joint Ventures) mit 
50 % Stimmrechtsanteil werden quotenkonsolidiert.
Beteiligungen zwischen 20 % und 50 % werden nach 
der Equity-Methode in den Konzernabschluss einbe-
zogen (assoziierte Organisationen). Der prozentuale 
Anteil des Konzerns an der Nettosubstanz wird in der 
Bilanz unter den Finanzanlagen ausgewiesen. Der An-
teil am Nettoergebnis ist in der konsolidierten Erfolgs-
rechnung enthalten.

Beteiligungen unter 20 % sind in der konsolidierten 
Bilanz zu Anschaffungskosten abzüglich betriebswirt-
schaftlich notwendiger Wertberichtigungen einge-
setzt. 

Der Konsolidierungskreis umfasst die nachfolgenden 
Gesellschaften:

2010 Aktienkapital Anteil

TCHF

Espace Real Estate Holding AG, Biel / Bienne 14'306

Espace Real Estate AG, Solothurn 14'000 100 %

2011 Aktienkapital Anteil

TCHF

Espace Real Estate Holding AG, Biel / Bienne 17'167

Espace Real Estate AG, Solothurn 24'000 100 %

Die Holdinggesellschaft Espace Real Estate Holding 
AG mit Sitz in Biel / Bienne hält als Beteiligungsgesell-
schaft die Espace Real Estate AG in Solothurn sowie 
eine Liegenschaft mit Bauland im Kanton Jura. Die 
Tochtergesellschaft Espace Real Estate AG ist die Be-
triebsgesellschaft der Espace Real Estate Gruppe.

Die Espace Real Estate Gruppe ist eine Immobilien-
anlagegesellschaft, die ausschliesslich in der Schweiz 
tätig ist. Der Tätigkeitsschwerpunkt liegt im Mittel-
land. Sie befasst sich einerseits mit der Entwicklung 
und Bewirtschaftung ihres Immobilienportfolios, an-
dererseits mit der Entwicklung und Realisierung von 
Bauprojekten zwecks Vermietung oder Veräusserung. 
Im Rahmen ihrer Tätigkeit investiert die Espace Real 
Estate AG in Entwicklungs-, Wohn- und Geschäftslie-
genschaften.

Kapitalkonsolidierung
Die Kapitalkonsolidierung erfolgt nach der Purchase 
Methode. Dabei werden bei der Erstkonsolidierung auf 
den Erwerbszeitpunkt die Aktiven und Passiven einer 
Gesellschaft oder die übernommenen Nettoaktiven 
nach konzerneinheitlichen Grundsätzen bewertet. Die 
Differenz zwischen dem Erwerbspreis und dem nach 
diesen Grundsätzen ermittelten Eigenkapital wird im 
Erwerbsjahr aktiviert (Goodwill) bzw. passiviert (Bad-
will) und über die geschätzte Nutzungsdauer, übli-
cherweise fünf Jahre, linear abgeschrieben, respek-
tive aufgelöst.

Anhang zur Konzernrechnung
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Wesentliche Bilanzierungs- und  
Bewertungsgrundsätze

Die Basis für die Erstellung der Jahresrechnung der 
Espace Real Estate Holding AG bildeten die aktuellen 
Fachempfehlungen Rechnungslegung (Swiss GAAP 
FER). Die Änderungen dieser Rechnungslegungs-
grundsätze auf die aktuelle Periode hin blieben ohne 
Auswirkungen auf die Jahresrechnung der Espace Real 
Estate Holding AG.

Allgemeines
Die Erstellung der Jahresrechnung verlangt Einschät-
zungen und Annahmen. Sie betreffen die ausgewie-
senen Vermögenswerte, Verbindlichkeiten und Even- 
tualverpflichtungen zum Zeitpunkt der Bilanzierung so-
wie Erträge und Aufwendungen während der Berichts-
periode. Wenn zu einem späteren Zeitpunkt derartige 
Einschätzungen und Annahmen, die im Zeitpunkt der 
Bilanzierung nach bestem Wissen getroffen wurden, 
von den tatsächlichen Gegebenheiten abweichen, 
werden die ursprünglichen Einschätzungen und An-
nahmen in jenem Berichtsjahr angepasst, in dem sich 
die Gegebenheiten geändert haben.

Erlöse aus der Vermietung von Liegenschaften
Die ausgewiesenen Mieterträge stellen Ist-Mieterträge 
dar, d.h. Soll-Mietzinsen abzüglich Leerstände, abzüglich 
Einzelwertberichtigung auf konkrete Bonitätsrisiken. 

Erträge aus Immobilienhandel
Erträge aus Immobilienhandel resultieren aus dem 
Verkauf von Liegenschaften, die für die langfristige 
Anlagestrategie des Unternehmens nicht mehr von Be-
deutung sind. Dabei werden vom erzielten Verkaufs-
preis der aktuelle Marktwert sowie allfällige Transakti-
onskosten in Abzug gebracht. 

Fremdkapitalzinsen
Fremdkapitalzinsen auf Kredite, welche zur Finanzie-
rung von Bauprojekten aufgenommen wurden, werden 
bis zur Fertigstellung des Gebäudes aktiviert. Alle üb-
rigen Fremdkapitalzinsen werden der Erfolgsrechnung 
belastet. Die Fremdfinanzierung ist objektbezogen, so 
dass die Zurechnung zu einem bestimmten Projekt 
oder einer bestimmten Liegenschaft gewährleistet ist.

Gewinnsteuern und latente Steuern
Der in der Erfolgsrechnung unter der Position Steuern 
ausgewiesene Aufwand umfasst die Gewinnsteuern 
sowie die erfolgswirksame Bildung oder Auflösung la-

tenter Steuern auf zeitlichen Bewertungsdifferenzen.

Die laufenden Ertragssteuern werden nach Berück-
sichtigung vorhandener steuerlicher Verlustvorträge 
fusionierter Gesellschaften und unter Zugrundelegung 
der jeweils gültigen Steuerordnung anhand des ausge-
wiesenen Ergebnisses ermittelt.
Latente Steuern werden aufgrund der «Comprehensi-
ve Balance Sheet Liability» – Methode ermittelt und zu 
durchschnittlichen Steuersätzen berechnet.

Flüssige Mittel
Die liquiden Mittel beinhalten Kassenbestände, Post- 
und Bankguthaben sowie kurzfristige Geldanlagen. 
Der Ausweis erfolgt zum Nominalwert. 

Forderungen
Forderungen werden zum Nominalwert abzüglich be-
triebswirtschaftlich notwendiger Wertminderungen 
für nicht einbringbare Forderungen ausgewiesen. Bei 
den Wertminderungen handelt es sich um individuelle 
Wertberichtigungen für spezifisch identifizierte Posi-
tionen, bei denen objektive Hinweise dafür bestehen, 
dass der ausstehende Betrag nicht vollumfänglich ein-
gehen wird.

Zum Verkauf bestimmte Liegenschaften
Zum Verkauf bestimmte Bauprojekte sind zu Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten (inkl. Bauzinsen) bzw. 
tieferen Marktwerten abzüglich erhaltener Anzah- 
lungen nach dem unter Forderungen aus Lieferungen 
und Leistungen erwähnten Nettoprinzip bilanziert.

Die übrigen zum Verkauf bestimmten Liegenschaften 
werden zum Marktwert zum Zeitpunkt der Umgliede-
rung ins Umlaufvermögen oder zum geschätzten ak-
tuellen Marktwert bilanziert, wenn dieser tiefer liegt. 
Für die zum Verkauf bestimmten Liegenschaften hat 
der Verwaltungsrat einen Verkaufsentscheid gefällt. Es 
wird davon ausgegangen, dass diese Liegenschaften 
innerhalb eines Jahres veräussert werden.

Aktive Rechnungsabgrenzungen
Ausgaben vor dem Bilanzstichtag, soweit sie zu Auf-
wand im neuen Jahr führen, werden aktiv abgegrenzt.

Renditeliegenschaften 
Die bestehenden Wohn- und Geschäftsliegenschaften 
dienen langfristigen Anlagezwecken und werden in 
Übereinstimmung mit Swiss GAAP FER 18 zum Markt-
wert bilanziert. Dieser wird unter Verwendung des  
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Discounted Cashflow (DCF)-Verfahrens von externen, 
unabhängigen Liegenschaftsschätzern jährlich ermit-
telt und aktualisiert. 
Die Kosten zur Behebung von Altlasten werden von 
einem Altlastenexperten geschätzt. Das jährlich ak-
tualisierte Gutachten berücksichtigt durchgeführte  
Sanierungen und neue Erkenntnisse. Die unter Anwen-
dung des Discounted Cashflow-Verfahrens ermittelten 
Marktwerte werden um die geschätzten Kosten zur  
Beseitigung vorhandener Altlasten gemindert. 

Gemäss den Vorschriften von Swiss GAAP FER werden 
Aufwertungen, Wiederaufwertungen sowie Abwertun-
gen des Marktwertes unter Berücksichtigung latenter 
Steuern dem Periodenergebnis gutgeschrieben bzw. 
belastet.

Die Renditeliegenschaften werden nicht abgeschrie-
ben. Investitionen und Grossunterhalt werden, sofern 
sie nicht zu einer Erhöhung des Marktwertes führen, 
als Aufwand in der Periode, in welcher sie anfallen, 
erfasst.

Renditeliegenschaften im Bau 
Gebäude, welche zu Renditezwecken von der Gesell-
schaft errichtet werden und zum Bilanzstichtag noch 
nicht fertig gestellt sind, werden unter Anwendung 
von Swiss GAAP FER 18 zu Herstellungskosten (inkl. 
Eigenleistungen und ggf. anfallenden Bauzinsen) unter 
Berücksichtigung verlustfreier Bewertung aktiviert. 

Nicht rentabilisierte Liegenschaften
Bei den nicht rentabilisierten Liegenschaften handelt 
es sich in der Regel um zu entwickelnde Baulandpar-
zellen. Diese Liegenschaften generieren zurzeit keinen 
bzw. einen unwesentlichen Ertrag. Die Espace Real 
Estate AG plant, diese Parzellen zu entwickeln oder 
zu verkaufen. 

Die Bewertung der nicht rentabilisierten Liegenschaf-
ten erfolgt zu Marktwerten (Discounted Cash Flow 
unter Berücksichtigung erzielbarer Erträge und der 
Entwicklungskosten) abzüglich Schätzwert vorhande-
ner, jährlich überprüfter Kosten zur Beseitigung der 
Altlasten. Die Marktwerte werden von externen Schät-
zungsexperten ebenfalls jährlich aktualisiert.

Bau- und Entwicklungsprojekte 
Unter dieser Position werden Planungskosten für 
Bau- und Umbauprojekte sowie für umfassende Sanie-
rungsmassnahmen ausgewiesen. Es handelt sich um 

solche Bauprojekte, die auf eigenem Bauland ausge-
führt werden oder für welche ein Kaufrechtsvertrag 
oder ein Vorvertrag vorliegen.
Die Bauprojekte werden zu den effektiv entstande-
nen Herstellungskosten (inkl. Eigenleistungen und ggf. 
Bauzinsen) unter Berücksichtigung verlustfreier Be-
wertung aktiviert.

Übrige Sachanlagen 
Diese Anlagen werden zu Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten abzüglich betriebswirtschaftlich notwen-
diger Abschreibungen bewertet. Es wird die lineare 
Abschreibungsmethode angewendet und – abhängig 
vom Wirtschaftsgut – eine drei- bis zehnjährige Nut-
zungsdauer zu Grunde gelegt.

Übrige immaterielle Anlagen
Diese Anlagen werden zu Anschaffungskosten abzüg-
lich betriebswirtschaftlich notwendiger Abschreibun-
gen bewertet. Es wird die lineare Abschreibungsme-
thode angewendet und eine fünfjährige Nutzungsdauer 
zu Grunde gelegt.

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten werden in der Bilanz zu Nominalwer-
ten erfasst.

Finanzverbindlichkeiten
Die Hypotheken werden als Finanzverbindlichkeiten 
ausgewiesen. Die innerhalb von zwölf Monaten fälligen 
Tranchen werden in die kurzfristigen Finanzverbind-
lichkeiten umgegliedert. Der darüber hinausgehende 
Teil wird in den langfristigen Finanzverbindlichkeiten 
gezeigt.

Rückstellungen
Rückstellungen sind auf Ereignisse in der Vergan-
genheit begründete Verpflichtungen, deren Höhe 
und / oder Fälligkeiten ungewiss, aber abschätzbar 
sind.

Rückstellungen für latente Steuern
Nach Swiss GAAP FER 11 sind aktuelle und zukünf-
tige steuerliche Auswirkungen im Jahresabschluss 
angemessen zu berücksichtigen. Dabei ist zwischen 
der Ermittlung der laufenden Ertragssteuern und der 
Abgrenzung von latenten Ertragssteuern zu unter-
scheiden. Letztere haben ihre Ursache primär in den 
Bewertungsunterschieden, die zwischen den nach der 
DCF-Methode ermittelten Marktwerten und den steu-
errechtlich massgebenden Werten liegen.

Anhang zur Konzernrechnung



27

Liegen die Marktwerte höher als die Steuerwerte, führt 
dies zu einer latenten Steuerschuld, für die eine Rück-
stellung zu bilden ist. Die latenten Steuern werden in 
jeder Geschäftsperiode und für jedes Steuersubjekt 
getrennt ermittelt.

Eigene Aktien
Die im Eigenbestand gehaltenen Aktien der Espace 
Real Estate Holding AG werden in Übereinstimmung 
mit Swiss GAAP FER 24 als negativer Bestandteil des 
Eigenkapitals ausgewiesen. Gewinne und Verluste aus 
dem Verkauf eigener Aktien werden erfolgsneutral 
über die Kapitalreserven verbucht.

Vorsorgeeinrichtungen
Die Espace Real Estate AG ist einer BVG-Sammelstif-
tung der Basler Versicherungen angeschlossen. Für 
den Versicherungsnehmer besteht kein Anlagerisiko 
und es können weder Sanierungsbeiträge erhoben 
werden, noch können Einschusspflichten entstehen. 
Der Sparteil ist reglementarisch in Lohnprozenten 
definiert (altersabhängig / Beitragsprimat). Er wird zu 
gleichen Teilen durch den Versicherten und die Gesell-
schaft getragen.

Nahestehende
In der Berichtsperiode gab es keine nennenswerte 
Transaktionen mit Nahestehenden.
Am 30. Januar 2012 wurden 15'000 Aktien aus dem 
Bestand eigener Aktien zu gleichen Teilen zum Markt-
preis an die Aktionäre Franke Immobilien AG und die 
Familie Dr. Christoph M. Müller veräussert.

Risikomanagement
Die Espace Real Estate Holding AG verfügt über ein 
implementiertes Risikomanagement. Ausgehend von 
einer von der Geschäftsleitung jährlich durchgeführten 
Risikoidentifikation werden die für die Gesellschaft we-
sentlichen Risiken auf ihre Eintretenswahrscheinlich-
keit und Auswirkung bewertet. Mit entsprechenden, 
vom Verwaltungsrat beschlossenen Massnahmen wer-
den diese Risiken vermieden, vermindert oder über-
wälzt. Die von der Gruppe selbst getragenen Risiken 
werden konsequent überwacht.

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
Nach dem Bilanzstichtag und bis zur Verabschiedung 
der Konzernrechnung durch den Verwaltungsrat am 
15. März 2012 sind keine wesentlichen Ereignisse ein-
getreten, welche die Aussagefähigkeit der Jahresrech-
nung 2011 beeinträchtigen könnten.
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Anhang zur Konzernrechnung
TCHF

1 Erlöse aus Vermietung von Liegenschaften 2011 2010

Renditeliegenschaften

Soll-Mietertrag 30'653 31'785
Mietzinsreduktion -190 -243
Leerstand -2'698 -2'491
Mietzinsverlust -301 -245
Ertrag für Mieterausbauten 1'037 1'024
Ertrag pauschale Nebenkosten 104 490
Ist-Mietertrag Renditeliegenschaften 28'605 30'320

Nicht rentabilisierte, zum Verkauf bestimmte oder verkaufte Liegenschaften

Soll-Mietertrag 3'258 1'805
Mietzinsreduktion -20 -5
Leerstand -1'226 -353
Mietzinsverlust -18 61
Ertrag pauschale Nebenkosten 369 46
Ertrag aus gewährten Baurechten 103 99
Ist-Mietertrag nicht rentabilisierte Liegenschaften 2'466 1'653

Total Erlöse aus Vermietung von Liegenschaften 31'071 31'973

  Wohnen	  8'659	 28.3 %

  Gewerbe	  7'916	 25.8 %

  Büro	  7'574 	 24.7 %

  Lager	 2'355 	 7.7 %

  Parkplätze	 1'968	 6.4 %

  Verkauf	 1'293	 4.2 %

  Heilen / Pflegen	 400	 1.3 %

  Restauration / Hotellerie	 216	 0.7 %

  Spezialfunktionen	 215	 0.7 %

  Unterricht	 57	 0.2 %

Total Soll-Mieterträge	 30'653	 100 %

Soll-Mieterträge Renditeliegenschaften nach Nutzung

  Solothurn	  15'833	 51.7 %

  Bern	  6'258	 20.4 %

  Luzern	  2'308 	 7.5 %

  Aargau	  2'243 	 7.3 %

  Schaffhausen	 2'172	 7.1 %

  Jura	 1'080	 3.5 %

  Zürich	 759	 2.5 %

Total Soll-Mieterträge 	 30'653	 100 %

Soll-Mieterträge Renditeliegenschaften nach Kanton
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Bedeutendste Mieter

Die bedeutendsten fünf Mieter, gemessen am Soll-Mietertrag, waren (in alphabetischer Reihenfolge):
Aebi & Co. AG Maschinenfabrik, MediService AG, Schaffner EMV AG, Schaublin SA, Unilever Supply Chain Company AG

Vom gesamten Soll-Mietertrag entfielen ( %): 2011 2010

auf den grössten Mieter 5.76 5.82
auf die drei grössten Mieter 12.93 13.03
auf die fünf grössten Mieter 18.07 18.25
auf die zehn grössten Mieter 26.27 27.24

2 Sonstige betriebliche Erträge

Erträge aus Entschädigungen, Provisionen und Diversem 3 8

Weiterberechnung von Lieferungen und Leistungen 15 14

Erträge aus Parkinganlagen 38 46

Erträge aus abgeschriebenen Mietforderungen 3 13

Aktivierte Eigenleistungen 772 594

Auflösung Badwill 310 310

1'141 985

3 Liegenschaftsaufwand

Renditeliegenschaften

Instandhaltung -2'593 -2'473

Betrieb und Wartung -1'397 -1'464

Liegenschaftssteuern -112 -123

Versicherungen -470 -541

Liegenschaftsbewirtschaftung -1'404 -1'569

Übriger Aufwand -16 -16

Total Renditeliegenschaften -5'992 -6'186

Nicht rentabilisierte Liegenschaften

Instandhaltung -257 -149

Betrieb und Wartung -785 -157

Liegenschaftssteuern -49 -11

Versicherungen -144 -42

Liegenschaftsbewirtschaftung -174 -101

Übriger Aufwand -2 -5

Total nicht rentabilisierte Liegenschaften -1'411 -465

Total Liegenschaftsaufwand -7'403 -6'651

Fälligkeitsübersicht langfristiger Mietverträge

2012 889 3.1 %

2013 1'345 4.7 %

2014 867 3.0 %

2015 3'184 11.0 %

2016 9'039 31.3 %

2017 1'154 4.0 %

2018 3'399 11.8 %

2019 158 0.5 %

2020 478 1.7 %

2021 und später 8'342 28.9 %

Total 28'855 100 %

35 %
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25 %

20 %

15 %
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Anhang zur Konzernrechnung
TCHF

2011 2010

4 Neubewertung Liegenschaften

Positive Marktwertanpassungen 2'136 4'754

Negative Marktwertanpassungen -1'200 -3'982

Erstbewertungen 253 711

Marktwertanpassungen der zum Verkauf bestimmten Liegenschaften -1'073 -1'185

116 298

5 Personalaufwand

Zum Ende der Berichtsperiode waren 10 Personen mit total 810 Stellenprozenten  
(Vergleichsperiode: 9 Personen mit total 720 Stellenprozenten) fest angestellt  
(inkl. 1 Liegenschaftsverwalter für die Liegenschaften in der Romandie).

In der Berichtsperiode wurde das Gehaltsystem für die Geschäftsleitung auf eine 
Fixlohnentschädigung umgestellt. Die Bonusrückstellung für die Vorjahre wurde 
erfolgswirksam aufgelöst.

Lohnaufwand ohne Bonus -1'283 -1'017

Bonus 301 -310

Sozialversicherungsaufwand ohne BVG -129 -110

Aufwand berufliche Vorsorge (BVG) -118 -112

Übriger Personalaufwand -142 -145

-1'371 -1'694

6 Abschreibungen

Bau- und Entwicklungsprojekte -76 -339

Übrige Sachanlagen (ohne Wärmecontractinganlagen) -144 -214

Wärmecontractinganlagen -45 -37

Immaterielle Anlagen -93 -97

-358 -687

7 Übriger Betriebsaufwand

Rechts-, Beratungs- und Akquisitionskosten -122 -360

Organ- und Organnebenkosten inkl. Revisionskosten -559 -491

Kommunikation, Werbe- und Repräsentationskosten inkl. Web-Design -109 -249

Raumkosten -32 -32

Informatikaufwand -213 -171

Büroaufwand -75 -77

-1'110 -1'380

8 Finanzertrag

Zinserträge 94 52

Kursgewinn aus Aktien - 1

Realisierte Erträge aus Aktien - 13

94 66

9 Finanzaufwand

Zinsaufwand Hypothekendarlehen -8'809 -9'246

Baurechtszinsen -533 -523

Kursverlust aus Aktien - -54

Sonstiger Finanzaufwand -84 -85

-9'426 -9'908

10 Steuern

Gewinnsteuern -570 -885

Latente Steuern -1'917 -399

-2'487 -1'284
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2011 2010

11 Flüssige Mittel

Bargeld, Post- und Bankguthaben 28'307 18'329

Kurzfristige Geldanlagen - -

28'307 18'329

12 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Forderungen aus Liegenschaftenverkauf 693 1'474

Mietforderungen 1'700 1'863

Delkredere -327 -464

2'066 2'873

13 Sonstige Forderungen

Geleistete Vorauszahlungen 1'026 1'961

Verrechnungssteuerguthaben 32 18

1'058 1'979

In den Vorauszahlungen sind Guthaben gegenüber Miteigentümer- und  
Stockwerkeigentümergemeinschaften sowie weiter zu verrechnende Nebenkosten enthalten.

14 Zum Verkauf bestimmte Liegenschaften

Anfangsbestand 15'861 499

Verkauf - -499

Umgliederung aus Renditeliegenschaften / nicht rentabilisierte Liegenschaften - 16'620

Investitionen 273 426

Anpassung der Marktwerte -1'073 -1'185

15'061 15'861
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Anhang zur Konzernrechnung
TCHF

15 Immobilien

 Rendite- 
liegenschaften

Renditeliegen- 
schaften im Bau

Nicht rentabilisierte 
Liegenschaften

Total Immobilien

Bestand per 01.01.2010 387'834 25'290 45'496 458'620

Herstellungskosten 7'121 6'766 169 14'056

Anpassung Herstellungskosten Vorjahr -381 - - -381

Akquisitionen 3'895 - - 3'895

Veräusserungen -1'700 - -2'690 -4'390

Positive Marktwertanpassungen 4'511 - 243 4'754

Negative Marktwertanpassungen -3'814 - -168 -3'982

Erstbewertungen 711 - - 711

Umgliederung 24'214 -24'214 - -

Umgliederung aus den Bauprojekten 618 - - 618

Umgliederung in das Umlaufvermögen -16'260 - -360 -16'620

Bestand per 31.12.2010 406'751 7'842 42'690 457'283

Herstellungskosten 6'766 6'663 522 13'951

Anpassung Herstellungskosten Vorjahr -11 - - -11

Akquisitionen 1'365 - 1'988 3'353

Positive Marktwertanpassungen 1'617 - 519 2'136

Negative Marktwertanpassungen -1'190 - -10 -1'200

Erstbewertungen 253 - - 253

Umgliederung 1'919 -6'499 4'580 -

Umgliederung aus den Bauprojekten 71 215 59 345

Bestand per 31.12.2011 417'541 8'221 50'348 476'110

Es wurden keine Zinsaufwendungen aktiviert 

Kumulierte Anschaffungswerte

Bestand per 31.12.2010 392'076 7'842 21'373 421'291

Bestand per 31.12.2011 396'639 7'842 32'045 436'526

Minderwert Altlasten Grenchen,  
Bauland Ost

Biel,  
Längfeldweg 41

Biel,  
Solothurnstr. 1

Biel,  
Schwanengasse 1-3

Total Minderwert

Bestand per 01.01.2010 120 800 640 2'250 3'810

Sanierung - - - -13 -13

Neubeurteilung - - - -2 -2

Bestand per 31.12.2010 120 800 640 2'235 3'795

Sanierung - - -392 -20 -412

Neubeurteilung - - -73 -25 -98

Bestand per 31.12.2011 120 800 175 2'190 3'285

Verpfändete Aktiven zur Sicherung eigener Verpflichtungen 2011 2010

Immobilien 437'952 425'471

Grundpfandrechte 335'828 327'828



33

Diskontie- 
rungssätze

Einzeln bewertete 
Liegenschaften Marktwert

 % Anzahl TCHF

7.00 - 7.25 2 11'245

6.75 - 6.99 1 5'350

6.50 - 6.74 5 33'689

6.25 - 6.49 11 66'978

6.00 - 6.24 6 42'836

5.75 - 5.99 4 19'899

5.50 - 5.74 14 58'136

5.25 - 5.49 24 93'163

5.00 - 5.24 12 129'947

4.75 - 4.99 3 33'213

Total 82 494'456

Mittlerer Diskontierungssatz: 5.65 % (Vorjahr 5.62 %)

Diskontierungssätze der Liegenschaftsbewertungen

7.00 - 7.25

6.75 - 6.99

6.50 - 6.74

6.25 - 6.49

6.00 - 6.24

5.75 - 5.99

5.50 - 5.74

5.25 - 5.49

5.00 - 5.24

4.75 - 4.99

0 25'000 50'000 75'000 100'000 125'000 150'000

  Solothurn	 213'169	 51.1 %

  Bern	 74'173	 17.8 %

  Luzern	 37'349	 8.9 %

  Schaffhausen	 37'339	 8.9 %

  Aargau	 31'271	 7.5 %

  Jura	 13'016	 3.1 %

  Zürich	 11'224	 2.7 %

	 417'541	 100 %

Marktwerte Renditeliegeschaften nach Kanton

  Kommerziell genutzte Liegenschaften	  266'284 	 54.1 %

  Gemischt genutzte Liegenschaften	 40'839	 8.3 %

  Wohnliegenschaften	 110'418	 22.5 %

  Renditeliegenschaften im Bau	 8'221	 1.7 %

  Nicht rentabilisierte Liegenschaften	 50'348	 10.3 %

  Zum Verkauf bestimmte Liegenschaften	 15'061	 3.1 %

	  491'171 	 100 %

Marktwerte Immobilien nach Anlagekategorie

 
Bewertungstestat KPMG AG (vgl. Seite 40)  494'456 

 
Minderwert Altlasten  -3'285 

Zum Verkauf bestimmte Liegenschaften -15'061

Total Immobilien  476'110
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16 Übrige Anlagen

Bau- und  
Entwicklungs-

projekte

Übrige  
Sachanlagen

Immaterielle  
Anlagen

Total übrige  
Anlagen

Anschaffungswerte per 01.01.2010 5'459 2'415 376 8'250

Zugänge 1'937 324  32 2'293

Abgänge -115  -  -2 -117

Umgliederungen -618  -  - -618

Anschaffungswerte per 31.12.2010 6'663 2'739 406 9'808

Zugänge 3'368 5  12 3'385

Abgänge -335  -  - -335

Umgliederungen -345  -  - -345

Anschaffungswerte per 31.12.2011 9'351 2'744 418 12'513

Kumulierte Wertberichtigung per 01.01.2010 -179 -678 -122 -979

Abschreibungen -339 -243 -97 -679

Abgänge 115  -  - 115

Kumulierte Wertberichtigung per 31.12.2010 -403 -921 -219 -1'543

Abschreibungen -76 -189 -93 -358

Abgänge 12  -  - 12

Kumulierte Wertberichtigung per 31.12.2011 -467 -1'110 -312 -1'889

Nettobuchwert per 01.01.2010 5'280 1'737 254 7'271

Nettobuchwert per 31.12.2010 6'260 1'818 187 8'265

Nettobuchwert per 31.12.2011 8'884 1'634 106 10'624

Anhang zur Konzernrechnung
TCHF

2011 2010

Bau- und Entwicklungsprojekte

Wohnüberbauung Schadaugärtnerei, Thun 2'459 2'423

Wohnüberbauung Schüss QUATTRO, Biel / Bienne 2'181 1'368

Neubau Gewerbeliegenschaft Längfeldweg 116, Biel / Bienne 1'072 260

Arealentwicklung KMU-Zentrum A1, Subingen / Wissensteinfeld, Derendingen 881 546

Wohnüberbauung Kirchmattweg 4-8, Lengnau 680 164

Gesamtsanierung Gewerbeliegenschaft Sägestr. 73, Köniz 441 26

Umbau Solothurnstr. 1 - Taubenlochschlucht, Biel 326 299

Gestaltungsplan Amselweg / Lerchenweg, Zuchwil 226 140

Projektstudie Striegelstr., Safenwil 204 204

Strategische Planung Kapellstr., Grenchen 126 67

Strategische Planung Wiesenstr., Grenchen 101 67

Zentrumsüberbauung Roggenpark (ehem. Zentrum Mitte), Oensingen - 308

Weitere Projekte < TCHF 100 187 401

Total 8'884 6'260

Übrige Sachanlagen

Contractingverträge für Fernwärme (Leasing) 1'112 1'157

Immaterielle Anlagen

IT-System für Liegenschaftsbewirtschaftung, Buchhaltung und Controlling 106 187
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2011 2010

17 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Im Voraus erhaltene Mieten 948 944

Renditeliegenschaften im Bau 205 864

Liegenschaftsportfolio 1'981 3'271

Sonstige Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 162 357

3'296 5'436

18 Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten

Kurzfristiger Anteil aus langfristiger Finanzierung 28'294 5'944

Kurzfristiger Anteil aus Wärmecontracting 93 93

28'387 6'037

19 Steuerrückstellungen

Kapitalsteuer Kantons- und 
Gemeindesteuer

Direkte  
Bundessteuer

Latente Steuer Total Steuer-
rückstellungen

Bestand per 01.01.2010  506  2'772  343  15'727  19'348 

Änderung latenter Steuersatz  -  -  - -1'258  -1'258 

Bildung  881  579  653 3'129  5'242 

Verwendung  -571  -60  -198  -276  -1'105 

Auflösung  -635  -342  -273  -1'195 -2'445 

Bestand per 31.12.2010  181  2'949  525  16'127  19'782 

Bildung  129  288  281 2'449  3'147 

Verwendung  -150  -458  -5  -  -613 

Auflösung  -22  -  -  -532 -554

Bestand per 31.12.2011  138  2'779  801  18'044  22'316

Bestand per 31.12.2010  181  2'949  525  16'127  19'782 

davon kurzfristig  181  2'949  525  -  3'655

davon langfristig  -  -  -  16'127  16'127 

Bestand per 31.12.2011  138  2'779  801 18'044  21'762 

davon kurzfristig  138 2'779 801  -  3'718

davon langfristig  -  -  -  18'044  18'044 

2011 2010

Latente Steuern in Folge zeitlicher Bewertungsunterschiede

Marktwerte Liegenschaften höher als Steuerwerte 78'452 70'116

davon 23 % latente Steuern 18'044 16'127
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Anhang zur Konzernrechnung
TCHF

2011 2010

21 Passive Rechnungsabgrenzungen

Liegenschaften im Bau 376 1'560

Vermietete Liegenschaften 414 507

Sonstige Rechnungsabgrenzungen 415 202

Kurzfristiger Badwill 310 310

1'515 2'579

22 Langfristige Finanzverbindlichkeiten

Credit Suisse 69'845 70'683

Bank Coop 31'536 32'351

Baloise Bank SoBa 26'018 26'360

Migrosbank 24'270 23'770

Luzerner Kantonalbank 23'400 23'800

UBS 21'932 22'643

Aargauische Kantonalbank 19'480 19'740

Schaffhauser Kantonalbank 18'785 18'932

Neue Aargauer Bank 10'179 10'277

Clientis BS Bank Schaffhausen 9'097 9'461

Berner Kantonalbank 1'800 1'800

Regiobank Solothurn 1'100 1'100

Total Hypothekardarlehen bei Finanzinstituten 257'442 260'917

Contractingverträge für Fernwärme (Leasing) 1'102 1'157

258'554 262'074

abzüglich kurzfristig fälliger Anteil -28'387 -6'037

230'167 256'037

20 Sonstige Rückstellungen / Badwill

Bonus Diverse  
Leistungen

Abbruch  
Taubenloch-

schlucht

Total sonstige 
Rückstellungen

Badwill

Bestand per 01.01.2010  491 327  1'050 1'868 1'241 

Bildung  310  578  -  888  - 

Verwendung  -283  -476  -39  -798  - 

Auflösung  -  -20  -  -20  -310 

Bestand per 31.12.2010  518 409 1'011 1'938 930

Bildung  -  -  -  -  - 

Verwendung  -217  -123  -1'011  -1'351  - 

Auflösung  -301  -  -  -301  -310 

Bestand per 31.12.2011  -  286  -  286  620 

Bestand per 31.12.2010  491  409  1'011  1'938  930 

davon kurzfristig  491  409 1'011  1'938 310 

davon langfristig  -  -  -  - 620 

Bestand per 31.12.2011  -  286  -  286  620 

davon kurzfristig  -  286 -  286  310 

davon langfristig  -  - -  -  310 
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Fälligkeiten

2012 28'387 11.0 %

2013 22'090 8.5 %

2014 21'253 8.2 %

2015 18'732 7.2 %

2016 44'381 17.2 %

2017 31'611 12.2 %

2018 25'570 9.9 %

2019 17'376 6.7 %

2020 15'272 5.9 %

2021 und später 33'882 13.2 %

Total 258'554 100 %

2011 2010

Mittlere Fälligkeit (Jahre) 5.38 6.12

Mittlere Verzinsung ( %) 3.44 3.45

23 Eigene Aktien

Anfangsbestand / Stück 4'543 1'101

Anzahl gekaufter Aktien 33'446 70'011

Anzahl verkaufter Aktien -22'505 -66'569

Endbestand / Stück 15'484 4'543

Durchschnittlicher Kaufpreis pro Aktie / CHF 138.58 129.25

Durchschnittlicher Verkaufspreis pro Aktie / CHF 139.28 129.56

20 %

18 %

16 %

14 %

12 %

10 %

8 %
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  Ernst & Young AG 
Belpstrasse 23 
Postfach 
CH-3001 Bern 

Telefon +41 58 286 61 11 
Fax +41 58 286 68 18 
www.ey.com/ch 

 

 

 

 Mitglied der Treuhand-Kammer
 

An die Generalversammlung der 

Espace Real Estate Holding AG, Biel 

Bern, 15. März 2012 
 

Bericht der Revisionsstelle zur Konzernrechnung 
  
Als Revisionsstelle haben wir die Konzernrechnung der Espace Real Estate Holding AG, be-
stehend aus Erfolgsrechnung, Bilanz, Cash Flow Statement, Eigenkapitalnachweis und An-
hang (Seiten 20 bis 37), für das am 31. Dezember 2011 abgeschlossene Geschäftsjahr ge-
prüft. 
 
Verantwortung des Verwaltungsrates 
Der Verwaltungsrat ist für die Aufstellung der Konzernrechnung in Übereinstimmung mit 
Swiss GAAP FER und den gesetzlichen Vorschriften verantwortlich. Diese Verantwortung be-
inhaltet die Ausgestaltung, Implementierung und Aufrechterhaltung eines internen Kontroll-
systems mit Bezug auf die Aufstellung einer Konzernrechnung, die frei von wesentlichen fal-
schen Angaben als Folge von Verstössen oder Irrtümern ist. Darüber hinaus ist der Verwal-
tungsrat für die Auswahl und die Anwendung sachgemässer Rechnungslegungsmethoden 
sowie die Vornahme angemessener Schätzungen verantwortlich. 
 
Verantwortung der Revisionsstelle 
Unsere Verantwortung ist es, aufgrund unserer Prüfung ein Prüfungsurteil über die Konzern-
rechnung  abzugeben. Wir haben unsere Prüfung in Übereinstimmung mit dem schweizeri-
schen Gesetz und den Schweizer Prüfungsstandards vorgenommen. Nach diesen Standards 
haben wir die Prüfung so zu planen und durchzuführen, dass wir hinreichende Sicherheit ge-
winnen, ob die Konzernrechnung frei von wesentlichen falschen Angaben ist. 
 
Eine Prüfung beinhaltet die Durchführung von Prüfungshandlungen zur Erlangung von Prü-
fungsnachweisen für die in der Konzernrechnung enthaltenen Wertansätze und sonstigen 
Angaben. Die Auswahl der Prüfungshandlungen liegt im pflichtgemässen Ermessen des Prü-
fers. Dies schliesst eine Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher Angaben in der Kon-
zernrechnung als Folge von Verstössen oder Irrtümern ein. Bei der Beurteilung dieser Risi-
ken berücksichtigt der Prüfer das interne Kontrollsystem, soweit es für die Aufstellung der 
Konzernrechnung von Bedeutung ist, um die den Umständen entsprechenden Prüfungshand-
lungen festzulegen, nicht aber um ein Prüfungsurteil über die Wirksamkeit des internen Kon-
trollsystems abzugeben. Die Prüfung umfasst zudem die Beurteilung der Angemessenheit 
der angewandten Rechnungslegungsmethoden, der Plausibilität der vorgenommenen Schät-
zungen sowie eine Würdigung der Gesamtdarstellung der Konzernrechnung. Wir sind der 
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Auffassung, dass die von uns erlangten Prüfungsnachweise eine ausreichende und angemes-
sene Grundlage für unser Prüfungsurteil bilden. 
 
Prüfungsurteil 
Nach unserer Beurteilung vermittelt die Konzernrechnung für das am 31. Dezember 2011 
abgeschlossene Geschäftsjahr ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der 
Vermögens-, Finanz- und Ertragslage in Übereinstimmung mit Swiss GAAP FER und ent-
spricht dem schweizerischen Gesetz. 
 

Berichterstattung aufgrund weiterer gesetzlicher Vorschriften 
 
Wir bestätigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen an die Zulassung gemäss Revisions-
aufsichtsgesetz (RAG) und die Unabhängigkeit (Art. 728 OR) erfüllen und keine mit unserer 
Unabhängigkeit nicht vereinbare Sachverhalte vorliegen. 
 
In Übereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und dem Schweizer Prüfungsstandard 
890 bestätigen wir, dass ein gemäss den Vorgaben des Verwaltungsrates ausgestaltetes in-
ternes Kontrollsystem für die Aufstellung der Konzernrechnung existiert. 
 
Wir empfehlen, die vorliegende Konzernrechnung zu genehmigen. 
 
 
 Ernst & Young AG 

 

 

 
Thomas Huwyler  Stefan Blaser 
Zugelassener Revisionsexperte 
(Leitender Revisor) 

 Zugelassener Revisionsexperte 
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Bewertungstestat 
 
Auftrag 
Auftragsgemäss hat KPMG Real Estate für den Konzernabschluss der Espace Real Estate Holding AG eine fundierte 
Wertermittlung der Liegenschaften des bestehenden Immobilienportfolios vorgenommen. Der Bewertungsstichtag ist 
der 31. Dezember 2011. Insgesamt wurden 82 Liegenschaften bewertet: 55 Renditeliegenschaften, 25 nicht rentabili-
sierte Liegenschaften und 2 Renditeliegenschaften im Bau. Während dem Jahr 2011 wurden 1 Baulandparzelle sowie 5 
Stockwerkeinheiten erworben. Es fanden keine Verkäufe statt. Im Eigentum der Espace Real Estate Holding AG, Biel 
sind die beiden Liegenschaften im Kanton Jura. Die restlichen Liegenschaften werden von der Espace Real Estate AG, 
Solothurn gehalten. 

Bewertungsstandard 
Die Bewertungsarbeiten wurden mit dem Ziel durchgeführt, den aktuellen Marktwert der einzelnen Liegenschaften im 
Hinblick auf die Rechnungslegung nach Swiss GAAP FER zu ermitteln. Die ermittelten Marktwerte stehen in Einklang 
mit dem „Fair Value“, wie er in den „International Financial Reporting Standards“ (IFRS) in IAS 40 „Investment Proper-
ties“ umschrieben wird. Der Marktwert definiert sich dabei nach den Vorgaben des International Valuation Standard 
Commitees (IVSC) und des Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS): 

„Der geschätzte Betrag, zu dem eine Immobilie in einem funktionierenden Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag 
zwischen einem verkaufsbereiten Verkäufer und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeit-
raum in einer Transaktion im gewöhnlichen Geschäftsverkehr verkauft werden könnte, wobei jede Partei mit Sach-
kenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt“. 

Liegenschaften, welche sich im Bau befinden, werden zu Anschaffungskosten („at cost“) bewertet. 

Die ausgewiesenen Marktwerte berücksichtigen keine Handänderungs-, Grundstückgewinn- oder Mehrwertsteuern, 
sowie weitere, bei einer allfälligen Veräusserung der Liegenschaften anfallende Kosten und Provisionen. Im Weiteren 
sind auch keinerlei Verbindlichkeiten der Eigentümerin hinsichtlich allfälliger Steuern (mit Ausnahme der Liegenschafts-
steuern) und Finanzierungskosten enthalten. 

Bewertungsmethode 
Die Einzelbewertungen wurden mit Hilfe der Discounted Cash Flow-Methode (DCF) durchgeführt. Dabei wird der 
Marktwert einer Liegenschaft durch die Summe der in Zukunft erwarteten, auf den Bewertungsstichtag diskontierten 
Nettoerträge bestimmt. Die Diskontierung wird individuell, marktgerecht und risikoadjustiert vorgenommen. Die Bewer-
tung der Neubauliegenschaften erfolgt „at cost“, das heisst es werden jene Baukosten als massgebender Wert ge-
nommen, welche dem aktuellen Baufortschritt entsprechen. Bei den geleasten Liegenschaften wird der Marktwert aus 
der Perspektive einer Drittvermietung ermittelt. Der massgebende Wert von Leasing-Liegenschaften wird jedoch, in 
Anlehnung an die Rechnungslegungsvorschriften, von der Geschäftsleitung unter finanzmathematischen Methoden 
ermittelt und eingesetzt. Bei Liegenschaften, welche zum Verkauf bestimmt sind, werden die aktuellen Marktwerte 
bzw. der vereinbarte Kaufpreis als Basis genommen. 

Es wurden Untersuchungen über das Vorhandensein von toxischen oder gefährlichen Substanzen von Fachleuten 
durchgeführt. Allfällige Wertminderungen infolge Altlasten sind nicht Gegenstand der Gutachten. Sie werden von der 
Eigentümerin in deren Jahresrechnung separat berücksichtigt. 

Bewertungsresultat 
Auf der Basis der Marktbewertungen per 31. Dezember 2011 wurde der folgende Wert für das Gesamtportfolio ermit-
telt: 

CHF 494,456,000 

Wertentwicklung 
Seit der letztmaligen Bewertung wurden 1 Baulandparzelle sowie 5 Stockwerkeinheiten erworben. Verkäufe fanden 
keine statt. 2 Renditeliegenschaften sind im Bau und eine bei der letztmaligen Bewertung noch im Bau befindliche Lie-
genschaft wurde fertig erstellt. Per 31.12.2011 stehen fünf Liegenschaften zum Verkauf. Die positive Wertentwicklung 
von 3.67% oder CHF 17,517,000 ist vor allem auf den Wertzuwachs der Liegenschaften im Bau sowie die innere Wert-
veränderung zurückzuführen. 

Unabhängigkeit und Vertraulichkeit 
KPMG AG bestätigt, dass die Bewertungen der Liegenschaften aus dem Portfolio der Espace Real Estate AG respektive 
Espace Real Estate Holding AG ohne Einflussnahme von Dritten und allein dem oben beschriebenen Auftrag verpflichtet 
durchgeführt wurden. 

 
Zürich, 20. Februar 2012 
 
KPMG AG 

Ulrich Prien  Beat Ochsner  
Partner, Head Real Estate  Senior Manager, Real Estate 



Jahresrechnung der  
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Nach Obligationenrecht
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Erfolgsrechnung
Nach Obligationenrecht

CHF 2011 2010

Betriebsertrag

Erlöse aus Vermietung von Liegenschaften und Zubehör 1'050'356.40 1'026'714.05

Erlöse aus Immobilienhandel 3'838.15 65'856.75

Sonstige betriebliche Erträge 928.10 -

1'055'122.65 1'092'570.80

Betriebsaufwand

Aufwand für Liegenschaften und Zubehör -107'519.90 -101'549.37

Abschreibungen -152'550.00 -155'770.00

Verwaltungsaufwand -330'329.44 -323'216.60

-590'399.34 -580'535.97

Betriebsergebnis 464'723.31 512'034.83

Finanzertrag 2'209'617.14 2'102'482.15

Finanzaufwand -2'095.58 -4'293.69

Finanzergebnis 2'207'521.56 2'098'188.46

Jahresergebnis vor Steuern 2'672'244.87 2'610'223.29

Steuern -376'302.60 -361'534.45

Jahresergebnis 2'295'942.27 2'248'688.84
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Bilanz
Nach Obligationenrecht

CHF 2011 2010

AKTIVEN

Umlaufvermögen

Flüssige Mittel 14'081'261.77 7'770'697.54

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 378.00 25'378.00

Forderungen gegenüber Konzerngesellschaften 2'891'219.23 48'347'575.74

Sonstige Forderungen 22'991.94 2'096.96

Total Umlaufvermögen 16'995'850.94 56'145'748.24

Anlagevermögen

Finanzanlagen 2'161'603.47 637'839.30

Darlehen an Konzerngesellschaften 56'598'977.00 -

Beteiligungen 118'729'877.00 108'729'877.00

Immobilien 7'506'839.19 7'664'624.47

Projekte in Planung 27'583.20 -

Total Anlagevermögen 185'024'879.86 117'032'340.77

Total Aktiven 202'020'730.80 173'178'089.01

PASSIVEN

Kurzfristiges Fremdkapital

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 20'789.05 49'685.05

Verbindlichkeiten gegenüber Konzerngesellschaften 237'002.38 -

Übrige kurzfristlige Verbindlichkeiten 57'848.89 33'725.15

Passive Rechnungsabgrenzung - 93'695.85

Kurzfristige Rückstellungen 2'657'249.30 2'932'918.30

Total Kurzfristiges Fremdkapital 2'972'889.62 3'110'024.35

Eigenkapital

Aktienkapital 17'167'160.00 14'305'970.00

Gesetzliche Reserven

Allgemeine Reserven 5'724'629.96 7'248'394.12

Reserven für eigene Aktien 2'161'603.46 637'839.30

Kapitaleinlagereserven 137'150'614.13 113'327'969.88

Freie Reserven 19'604'376.21 19'604'376.21

Bilanzgewinn 17'239'457.42 14'943'515.15

Total Eigenkapital 199'047'841.18 170'068'064.66

Total Passiven 202'020'730.80 173'178'089.01
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Anhang
Nach Obligationenrecht

Gesetzliche Abgaben 2011 2010

CHF

1 Brandversicherungswerte der Sachanlagen 

Immobilien, Einrichtungen und Mobiliar 18'525'200 18'525'200

2 Wesentliche Beteiligungen

Espace Real Estate AG

Zweck: Erwerb und Verkauf von Grundstücken und Gebäuden, Projektierung von

Bauvorhaben, Erstellung, Vermietung und Verwaltung von Wohn- und

Geschäftshäusern

Aktienkapital 24'000'000 14'000'000

Beteiligungsquote 100 % 100 %

3 Eigene Aktien

Entwicklung:

Anfangsbestand / Stück 4'543 1'101

Anzahl gekaufter Aktien 33'446 70'011

Anzahl verkaufter Aktien -22'505 -66'569

Endbestand / Stück 15'484 4'543

Kaufpreis pro Aktie / CHF (letztbezahlter Kurs) 139.00 142.00

Verkaufspreis pro Aktie / CHF (letztbezahlter Kurs) 139.00 143.50

6 Genehmigte Kapitalerhöhung

Gemäss Aktionärsbeschluss vom 05.05.2011 innert einer Frist von 2 Jahren Erhöhung  
des Aktienkapitals um höchstens CHF 4'000'000 auf höchstens CHF 21'167'160  
durch Ausgabe von höchstens 400'000 Namenaktien zu je CHF 10. 

4'000'000 3'500'000

7 Risikomanagement

Die Espace Real Estate AG verfügt über ein implementiertes Risikomanagement. Ausgehend von einer von der Geschäftsleitung jährlich 
durchgeführten Risikoidentifikation werden die für die Gesellschaft wesentlichen Risiken auf ihre Eintretenswahrscheinlichkeit und Auswir-
kung bewertet. Mit entsprechenden, vom Verwaltungsrat beschlossenen Massnahmen werden diese Risiken vermieden, vermindert oder 
überwälzt. Die von der Gruppe selbst getragenen Risiken werden konsequent überwacht.

8 Vorjahreszahlen

In der Erfolgsrechnung wurden die Positionen Raumkosten, Organ- und Organnebenkosten und Kommunikation, Werbe- und sonstige 
Kosten in der Position Verwaltungsaufwand zusammengefasst. In der letzten Berichterstattung wurden fälschlicherweise CHF 40'978.97 
Finanzertrag in der Position Finanzaufwand gezeigt.

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und Forderungen aus Liegenschaftenverkauf werden neu in einer Position rapportiert. 
Übrige kurzfristige Verbindlichkeiten in der Höhe von CHF 33'725.15 wurden von den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen in 
eine eigene Position umklassiert.

Das Darlehen der Muttergesellschaft an die Tochtergesellschaft wird in dieser Berichtsperiode neu als langfristiges Darlehen qualifiziert und 
entsprechend im Anlagevermögen gezeigt. Die kurzfristigen Forderungen respektive Verbindlichkeiten gegenüber Konzerngesellschaften, 
betreffen operative Geldflüsse zwischen den Gesellschaften.
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Gewinnverwendung

Anträge des Verwaltungsrats

1. Beschlussfassung über die Verwendung des Bilanzgewinnes 31.12.2011
Der Verwaltungsrat beantragt der Generalversammlung den Bilanzgewinn von
CHF 17'239'457.42 auf die neue Rechnung vorzutragen.

2. Beschlussfassung über die Verwendung von Kapitaleinlagereserven

Der Verwaltungsrat beantragt der Generalversammlung die Kapitaleinlagereserven  
von CHF 137'150'614.13 wie folgt zu verwenden:

Dividende von CHF 4.25 pro Aktie
Vortrag auf die neue Rechnung

max. 
min. 

CHF
CHF

7'296'043.00
129'854'571.13

Auf Aktien, die sich im Eigenbestand der Firma befinden, wird keine Dividende
ausgeschüttet.

Bilanzgewinn (CHF) 2011 2010

Vortrag vom Vorjahr 14'943'515.15 13'177'547.76

Auflösung von freien Reserven - 6'974'769.00

Transfer in die Kapitaleinlagereserven - -6'974'769.00

Transfer in die Kapitaleinlagereserven - -482'721.45

Auflösung von allgemeinen Reserven - 105'870'479.43

Transfer in die Kapitaleinlagereserven - -105'870'479.43

Jahresergebnis 2'295'942.27 2'248'688.84

Bilanzgewinn 17'239'457.42 14'943'515.15

Vortrag auf die neue Rechnung 17'239'457.42 14'943'515.15

Kapitaleinlagereserven (CHF)

Vortrag vom Vorjahr 107'250'134.13 -

Transfer aus den freien Reserven - 6'974'769.00

Transfer aus den allgemeinen Reserven - 105'870'479.43

Transfer aus dem Bilanzgewinn - 482'721.45

Kapitaleinlagen 29'900'480.00 -

Kapitaleinlagereserven 137'150'614.13 113'327'969.88

Dividende aus den Kapitaleinlagereserven -7'296'043.00 -6'077'835.75

Vortrag auf die neue Rechnung 129'854'571.13 107'250'134.13

Nach Genehmigung der Anträge durch die Generalversammlung
vom 3. Mai 2012 ergibt sich folgende Aussschüttung:

Dividende pro dividendenberechtigter Namenaktie 4.25 4.25

Maximal dividendenberechtigte Aktien (Vorjahr effektive Anzahl) 1'716'716 1'430'079

Fälligkeit der Dividendenzahlung am 10. Mai 2012
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  Ernst & Young AG 
Belpstrasse 23 
Postfach 
CH-3001 Bern 

Telefon +41 58 286 61 11 
Fax +41 58 286 68 18 
www.ey.com/ch 

 

 

 

 Mitglied der Treuhand-Kammer
 

An die Generalversammlung der 

Espace Real Estate Holding AG, Biel 

Bern, 15. März 2012 
 

Bericht der Revisionsstelle zur Jahresrechnung 
  
Als Revisionsstelle haben wir die Jahresrechnung der Espace Real Estate Holding AG, beste-
hend aus Erfolgsrechnung, Bilanz und Anhang (Seiten 42 bis 45), für das am 31. Dezember 
2011 abgeschlossene Geschäftsjahr geprüft. 
 
Verantwortung des Verwaltungsrates 
Der Verwaltungsrat ist für die Aufstellung der Jahresrechnung in Übereinstimmung mit den 
gesetzlichen Vorschriften und den Statuten verantwortlich. Diese Verantwortung beinhaltet 
die Ausgestaltung, Implementierung und Aufrechterhaltung eines internen Kontrollsystems 
mit Bezug auf die Aufstellung einer Jahresrechnung, die frei von wesentlichen falschen An-
gaben als Folge von Verstössen oder Irrtümern ist. Darüber hinaus ist der Verwaltungsrat für 
die Auswahl und die Anwendung sachgemässer Rechnungslegungsmethoden sowie die Vor-
nahme angemessener Schätzungen verantwortlich. 
 
Verantwortung der Revisionsstelle 
Unsere Verantwortung ist es, aufgrund unserer Prüfung ein Prüfungsurteil über die Jahres-
rechnung abzugeben. Wir haben unsere Prüfung in Übereinstimmung mit dem schweizeri-
schen Gesetz und den Schweizer Prüfungsstandards vorgenommen. Nach diesen Standards 
haben wir die Prüfung so zu planen und durchzuführen, dass wir hinreichende Sicherheit ge-
winnen, ob die Jahresrechnung frei von wesentlichen falschen Angaben ist. 
 
Eine Prüfung beinhaltet die Durchführung von Prüfungshandlungen zur Erlangung von Prü-
fungsnachweisen für die in der Jahresrechnung enthaltenen Wertansätze und sonstigen An-
gaben. Die Auswahl der Prüfungshandlungen liegt im pflichtgemässen Ermessen des Prüfers. 
Dies schliesst eine Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher Angaben in der Jahresrech-
nung als Folge von Verstössen oder Irrtümern ein. Bei der Beurteilung dieser Risiken berück-
sichtigt der Prüfer das interne Kontrollsystem, soweit es für die Aufstellung der Jahresrech-
nung von Bedeutung ist, um die den Umständen entsprechenden Prüfungshandlungen fest-
zulegen, nicht aber um ein Prüfungsurteil über die Wirksamkeit des internen Kontrollsystems 
abzugeben. Die Prüfung umfasst zudem die Beurteilung der Angemessenheit der angewand-
ten Rechnungslegungsmethoden, der Plausibilität der vorgenommenen Schätzungen sowie 
eine Würdigung der Gesamtdarstellung der Jahresrechnung. Wir sind der Auffassung, dass 
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die von uns erlangten Prüfungsnachweise eine ausreichende und angemessene Grundlage 
für unser Prüfungsurteil bilden. 
 
Prüfungsurteil 
Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung für das am 31. Dezember 2011 ab-
geschlossene Geschäftsjahr dem schweizerischen Gesetz und den Statuten. 
 

Berichterstattung aufgrund weiterer gesetzlicher Vorschriften 
 
Wir bestätigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen an die Zulassung gemäss Revisions-
aufsichtsgesetz (RAG) und die Unabhängigkeit (Art. 728 OR) erfüllen und keine mit unserer 
Unabhängigkeit nicht vereinbare Sachverhalte vorliegen. 
 
In Übereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und dem Schweizer Prüfungsstandard 
890 bestätigen wir, dass ein gemäss den Vorgaben des Verwaltungsrates ausgestaltetes in-
ternes Kontrollsystem für die Aufstellung der Jahresrechnung existiert. 
 
Ferner bestätigen wir, dass der Antrag über die Verwendung des Bilanzgewinnes dem 
schweizerischen Gesetz und den Statuten entspricht, und empfehlen die vorliegende Jahres-
rechnung zu genehmigen. 
 
 
 Ernst & Young AG 

 

 

 
Thomas Huwyler  Stefan Blaser 
Zugelassener Revisionsexperte 
(Leitender Revisor) 

 Zugelassener Revisionsexperte 
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Portfolio und Statistik
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Entwicklung
Kennzahlen

2007 2008 2009 2010 2011
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1)	 Dividende 2011: Antrag an die Generalversammlung
2)	 Kurs gem. OTC-X (ehem. Trade-net) Plattform der Berner Kantonalbank für
	 ausserbörslich gehandelte Aktien.
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Renditeliegenschaften
31.12.2011

Liegenschaft Erwerbsdatum Baujahr Letzte 
Renovation

Fläche 
Grundstück

Eintragung im Altlasten-
verdachtskataster 1), 2)

Versicherungs-
wert geschätzter Marktwert Soll-Miet-  

ertrag p.a.
Nebenertrag /  

-aufwand
Leerstand Ist Mietertrag 

p.a. 
Bruttorendite 

auf Marktwert
Leerstand 

(Basis CHF)

01.01.2011 31.12.2011 Kauf Neubewertung Umgliederung
berücksichtigter Minderwert 3) 4) 5) 6)

m2 CHF CHF CHF CHF CHF CHF CHF CHF CHF CHF CHF  %  %

Aarburg, Oltnerstr. 101 01.08.2004 1965 2'582 nein - 2'508'973 1'810'000 1'813'000 - 3'000 - 142'476 - - 142'476 7.86 % -
Biel-Mett, Längfeldweg 41 01.01.2001 1943 2005 14'150 ja 800'000 19'569'100 4'362'000 4'449'000 - 87'000 - 621'830 4'812 -25'848 600'794 13.98 % 4.16 %
Burgdorf, Buchmattstr. 56 (Baurecht) 01.01.2009 2009 - nein - 23'500'000 24'920'000 24'664'000 - -256'000 - 1'954'256 - - 1'954'256 7.92 % -
Delémont, Rue de la Blancherie 9 01.07.2003 1970 / 1992 2005 15'163 ja - 18'525'200 13'009'000 13'016'000 - 7'000 - 1'079'978 -18'528 - 1'061'450 8.30 % -
Derendingen, Hauptstr. 34 - Zentrumspark 01.08.2004 2006 1'565 nein - 5'138'235 6'077'000 5'973'000 - -104'000 - 407'236 37'182 -91'116 353'302 6.82 % 22.37 %

Derendingen, Meisenweg 13-21 01.01.2006 1975 1991 5'515 nein - 11'468'115 8'439'000 8'553'000 - 114'000 - 571'925 3'660 -2'628 572'957 6.69 % 0.46 %
Emmenbrücke, Rüeggisingerstr. 27-29 06.08.2007 1987 5'099 nein - 38'523'000 27'622'000 28'414'000 - 792'000 - 1'655'830 432'367 -445'691 1'642'506 5.83 % 26.92 %
Grenchen, Dammstr. 14 (Baurecht) 01.01.2007 1974 - nein - 8'160'750 6'322'000 6'494'000 - 172'000 - 521'329 - - 521'329 8.03 % -
Grenchen, Flughafenstr. 45 01.08.2007 2006 9'120 nein - 3'727'350 5'844'000 5'886'000 - 42'000 - 359'903 - -233'903 126'000 6.11 % 64.99 %
Grenchen, Hasenmattstr. 11, Jurastr. 78+80 01.01.2009 1937, 1938 1996, 1999 2'904 nein - 2'605'500 1'852'000 1'858'000 - 6'000 - 125'892 - -1'680 124'212 6.78 % 1.33 %

Grenchen, Kastelsstr. 20 / 22, Tunnelstr. 10 01.01.2009 1905 1991 1'664 nein - 1'994'722 1'130'000 1'121'000 - -9'000 - 99'000 1'800 -15'360 85'440 8.83 % 15.52 %
Grenchen, Maria Schürerstr. 15+17 01.01.2009 2007+1991 3'675 nein - 5'696'730 5'000'000 4'985'000 - -15'000 - 318'462 1'560 -6'060 313'962 6.39 % 1.90 %
Grenchen, Niklaus Wengi-Str. 38+40 01.07.2008 1968 / 1990 8'830 ja - 9'089'280 5'516'000 5'557'000 - 41'000 - 350'005 - - 350'005 6.30 % -

Grenchen, Niklaus Wengi-Str. 105 / Wydenstr. 10+12 01.01.2005 1982 / 1991-93 5'919 nein - 3'047'760 2'607'000 2'734'000 - 127'000 - 188'074 2'760 -16'800 174'034 6.88 % 8.93 %
Köniz, Gartenstadtstr. 7 (teilw. Baurecht) 01.07.2006 1962 1993 3'298 ja - 15'946'400 9'450'000 9'774'000 - 324'000 - 734'262 - -284'754 449'508 7.51 % 38.78 %

Köniz, Sägestr. 73 (Baurecht) 01.09.2009 1967 2007 - nein - 15'000'000 8'890'000 8'907'000 - 17'000 - 998'602 1'440 -736'597 263'446 11.21 % 73.76 %
Langenthal, Bahnhofstr. 3 31.12.2001 1957 2003 325 nein - 3'460'500 2'665'000 2'634'000 - -31'000 - 176'384 2'760 -27'600 151'544 6.70 % 15.65 %
Lengnau, Solothurnstr. 44 31.12.2006 1958 3'000 ja - 1'950'000 1'761'000 2'551'000 - 790'000 - 225'218 - -67'892 157'327 8.83 % 30.14 %
Liebefeld, Kohlenweg 12 01.05.2008 1975 3'078 nein - 16'354'600 16'120'000 16'263'000 - 143'000 - 1'107'269 4'824 -41'520 1'070'573 6.81 % 3.75 %
Luterbach, Hauptstr. 38 7) 21.08.2009 2010 2'945 nein - 9'600'000 - 9'644'000 - - 9'644'000 548'316 -18'588 -3'720 526'008 5.69 % 0.68 %

Luterbach, Nordstr. 11 (Baurecht) 30.09.2006 1971-1985 2006 - nein - 42'784'200 23'637'000 24'056'000 - 419'000 - 2'428'787 54'240 -424'404 2'058'623 10.10 % 17.47 %
Nebikon, Bahnhofstr. 23 8) 01.05.2008 2008 10'021 nein - 7'870'000 9'100'000 8'935'000 - -165'000 - 652'500 - - 652'500 7.30 % -
Oensingen, Ostringstr. 8-10 13.09.2007 1973-1991 2007 12'179 nein - 12'424'050 9'813'000 9'813'000 - - - 656'589 57'784 -22'980 691'393 6.69 % 3.50 %
Olten, Industriestr. 211-213a 01.08.2004 1928 / 1998 2005 14'589 ja - 23'173'965 12'303'000 12'658'000 - 355'000 - 1'023'556 - - 1'023'556 8.09 % -
Opfikon, Wallisellerstr. 114 / 116 01.03.2006 1984 8'506 nein - 12'863'800 11'044'000 11'224'000 - 180'000 - 760'501 560 -99'835 661'226 6.78 % 13.13 %

Rothrist, Bernstr. 116 / 118 01.11.2005 1989-1992 2'814 nein - 7'503'003 5'744'000 5'737'000 - -7'000 - 397'016 - -960 396'056 6.92 % 0.24 %
Safenwil, Striegelstr. 8+10 31.12.2003 1878 / 1951-94 2006 21'986 ja - 23'535'766 8'154'000 9'488'000 - 1'334'000 - 717'684 -20'547 -50'551 646'586 7.56 % 7.04 %
Schaffhausen, Spitalstr. 5 - Landhaus (Baurecht) 01.07.2008 2008 - nein - 22'866'894 31'828'000 32'232'000 - 404'000 - 1'845'132 617'789 -2'400 2'460'521 5.72 % 0.13 %
Schaffhausen, Stettemerstr. 46+48 01.07.2007 1981 2007 2'741 nein - 4'894'206 5'076'000 5'107'000 - 31'000 - 331'368 120 -23'160 308'328 6.49 % 6.99 %
Solothurn, Brunngrabenstr. 2 - City West 31.12.2001 1994 1'567 nein - 6'466'574 4'003'000 3'814'000 - -189'000 - 327'316 -4'880 -64'320 258'116 8.58 % 19.65 %

Solothurn, Zuchwilerstr. 41 / 43 31.12.2001 1967 1990 1'413 nein - 11'331'970 7'690'000 9'226'000 1'430'000 106'000 - 579'753 4'200 -138'084 445'869 6.28 % 23.82 %
Subingen, Industriestr. - KMU-Zentrum A1 01.09.2001 1964 / 2007 34'637 nein - 29'691'090 15'927'000 14'710'000 - -4'000 -1'213'000 1'145'482 22'655 -11'000 1'157'137 7.79 % 0.96 %
Wangen a.A., Zeughausstr. 19 01.01.2005 1964-1990 7'816 nein - 8'598'900 4'814'000 4'931'000 - 117'000 - 446'196 - -48'606 397'590 9.05 % 10.89 %
Zofingen, Strengelbacherstr. 2 - Mollipark 01.07.2007 1907 / 1966 2000 3'107 nein - 13'527'043 7'675'000 7'576'000 - -99'000 - 531'384 360 -39'636 492'108 7.01 % 7.46 %
Zofingen, Untere Grabenstr. 26 01.07.2004 1933 2000 1'806 nein - 10'428'041 6'736'000 6'657'000 - -79'000 - 496'381 -9'600 -25'720 461'061 7.46 % 5.18 %

Zuchwil, Amselweg 1-5, Drosselweg 40 01.01.2006 1970 1996 12'343 nein - 30'203'145 19'284'000 19'562'000 - 278'000 - 1'385'765 10'464 -3'240 1'392'989 7.08 % 0.23 %
Zuchwil, Amselweg 7-17 01.01.2006 1966 1988 3'600 nein - 6'856'920 4'419'000 4'474'000 - 55'000 - 311'712 1'200 - 312'912 6.97 % -
Zuchwil, Amselweg 43 / 45-51, Lerchenweg 26 01.01.2006 1975 / 81 2000 14'338 nein - 22'288'095 13'384'000 13'386'000 - 2'000 - 1'132'163 5'904 -85'499 1'052'568 8.46 % 7.55 %
Zuchwil, Ausserfeldweg 1 - Birchi Center Ost 31.12.2001 1995 2006 5'621 nein - 12'090'849 13'284'000 13'556'000 - 272'000 - 977'260 - -118'500 858'760 7.21 % 12.13 %
Zuchwil, Brunnmattstr. 26-30, 34-36, 38-42, 44-46 01.01.2006 1987 / 91 2010 12'338 nein - 24'639'525 21'294'000 21'641'000 - 347'000 - 1'362'066 5'472 -24'258 1'343'280 6.29 % 1.78 %

Zuchwil, Kornfeldstr. 1-5 01.01.2006 1963 5'903 nein - 12'278'250 7'056'000 7'119'000 - 63'000 - 459'168 3'120 -9'996 452'292 6.45 % 2.18 %
Zuchwil, Mürgelistr. 18-24 01.01.2006 1993 3'831 nein - 9'533'160 6'380'000 6'349'000 - -31'000 - 474'624 1'740 -26'584 449'780 7.48 % 5.60 %

Total Renditeliegenschaften 269'988 800'000 571'715'661 402'041'000 417'541'000 1'430'000 5'639'000 8'431'000 30'628'650 1'206'630 -3'220'902 28'614'380 7.34 % 10.52 %

1)	 Der öffentliche Altlastenverdachtskataster enthält vermutete, aber nicht nachgewiesene 
	 Altlasten. Er erhebt keinen Anspruch auf Vollständigkeit.
2)	 Alle Objekte werden systematisch von Fachleuten auf Altlasten untersucht. Erkennbare 
	 Sanierungskosten sind in der Kaufpreiskalkulation und im Marktwert berücksichtigt.
3)	 Der Soll Mietertrag entspricht den am Stichtag möglichen Einnahmen bei Vollvermietung.

4)	 Als Nebenertrag und -aufwand gelten Erträge für Mieterausbauten, Erträge aus Mietzins-
	 garantien, pauschale Nebenkosten sowie gewährte Mietzinsreduktionen am Stichtag.
5)	 Der Leerstand entspricht der Summe der Marktmieten der leerstehenden Mietobjekte 
	 am Stichtag.
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Liegenschaft Erwerbsdatum Baujahr Letzte 
Renovation

Fläche 
Grundstück

Eintragung im Altlasten-
verdachtskataster 1), 2)

Versicherungs-
wert geschätzter Marktwert Soll-Miet-  

ertrag p.a.
Nebenertrag /  

-aufwand
Leerstand Ist Mietertrag 

p.a. 
Bruttorendite 

auf Marktwert
Leerstand 

(Basis CHF)

01.01.2011 31.12.2011 Kauf Neubewertung Umgliederung
berücksichtigter Minderwert 3) 4) 5) 6)

m2 CHF CHF CHF CHF CHF CHF CHF CHF CHF CHF CHF  %  %

Aarburg, Oltnerstr. 101 01.08.2004 1965 2'582 nein - 2'508'973 1'810'000 1'813'000 - 3'000 - 142'476 - - 142'476 7.86 % -
Biel-Mett, Längfeldweg 41 01.01.2001 1943 2005 14'150 ja 800'000 19'569'100 4'362'000 4'449'000 - 87'000 - 621'830 4'812 -25'848 600'794 13.98 % 4.16 %
Burgdorf, Buchmattstr. 56 (Baurecht) 01.01.2009 2009 - nein - 23'500'000 24'920'000 24'664'000 - -256'000 - 1'954'256 - - 1'954'256 7.92 % -
Delémont, Rue de la Blancherie 9 01.07.2003 1970 / 1992 2005 15'163 ja - 18'525'200 13'009'000 13'016'000 - 7'000 - 1'079'978 -18'528 - 1'061'450 8.30 % -
Derendingen, Hauptstr. 34 - Zentrumspark 01.08.2004 2006 1'565 nein - 5'138'235 6'077'000 5'973'000 - -104'000 - 407'236 37'182 -91'116 353'302 6.82 % 22.37 %

Derendingen, Meisenweg 13-21 01.01.2006 1975 1991 5'515 nein - 11'468'115 8'439'000 8'553'000 - 114'000 - 571'925 3'660 -2'628 572'957 6.69 % 0.46 %
Emmenbrücke, Rüeggisingerstr. 27-29 06.08.2007 1987 5'099 nein - 38'523'000 27'622'000 28'414'000 - 792'000 - 1'655'830 432'367 -445'691 1'642'506 5.83 % 26.92 %
Grenchen, Dammstr. 14 (Baurecht) 01.01.2007 1974 - nein - 8'160'750 6'322'000 6'494'000 - 172'000 - 521'329 - - 521'329 8.03 % -
Grenchen, Flughafenstr. 45 01.08.2007 2006 9'120 nein - 3'727'350 5'844'000 5'886'000 - 42'000 - 359'903 - -233'903 126'000 6.11 % 64.99 %
Grenchen, Hasenmattstr. 11, Jurastr. 78+80 01.01.2009 1937, 1938 1996, 1999 2'904 nein - 2'605'500 1'852'000 1'858'000 - 6'000 - 125'892 - -1'680 124'212 6.78 % 1.33 %

Grenchen, Kastelsstr. 20 / 22, Tunnelstr. 10 01.01.2009 1905 1991 1'664 nein - 1'994'722 1'130'000 1'121'000 - -9'000 - 99'000 1'800 -15'360 85'440 8.83 % 15.52 %
Grenchen, Maria Schürerstr. 15+17 01.01.2009 2007+1991 3'675 nein - 5'696'730 5'000'000 4'985'000 - -15'000 - 318'462 1'560 -6'060 313'962 6.39 % 1.90 %
Grenchen, Niklaus Wengi-Str. 38+40 01.07.2008 1968 / 1990 8'830 ja - 9'089'280 5'516'000 5'557'000 - 41'000 - 350'005 - - 350'005 6.30 % -

Grenchen, Niklaus Wengi-Str. 105 / Wydenstr. 10+12 01.01.2005 1982 / 1991-93 5'919 nein - 3'047'760 2'607'000 2'734'000 - 127'000 - 188'074 2'760 -16'800 174'034 6.88 % 8.93 %
Köniz, Gartenstadtstr. 7 (teilw. Baurecht) 01.07.2006 1962 1993 3'298 ja - 15'946'400 9'450'000 9'774'000 - 324'000 - 734'262 - -284'754 449'508 7.51 % 38.78 %

Köniz, Sägestr. 73 (Baurecht) 01.09.2009 1967 2007 - nein - 15'000'000 8'890'000 8'907'000 - 17'000 - 998'602 1'440 -736'597 263'446 11.21 % 73.76 %
Langenthal, Bahnhofstr. 3 31.12.2001 1957 2003 325 nein - 3'460'500 2'665'000 2'634'000 - -31'000 - 176'384 2'760 -27'600 151'544 6.70 % 15.65 %
Lengnau, Solothurnstr. 44 31.12.2006 1958 3'000 ja - 1'950'000 1'761'000 2'551'000 - 790'000 - 225'218 - -67'892 157'327 8.83 % 30.14 %
Liebefeld, Kohlenweg 12 01.05.2008 1975 3'078 nein - 16'354'600 16'120'000 16'263'000 - 143'000 - 1'107'269 4'824 -41'520 1'070'573 6.81 % 3.75 %
Luterbach, Hauptstr. 38 7) 21.08.2009 2010 2'945 nein - 9'600'000 - 9'644'000 - - 9'644'000 548'316 -18'588 -3'720 526'008 5.69 % 0.68 %

Luterbach, Nordstr. 11 (Baurecht) 30.09.2006 1971-1985 2006 - nein - 42'784'200 23'637'000 24'056'000 - 419'000 - 2'428'787 54'240 -424'404 2'058'623 10.10 % 17.47 %
Nebikon, Bahnhofstr. 23 8) 01.05.2008 2008 10'021 nein - 7'870'000 9'100'000 8'935'000 - -165'000 - 652'500 - - 652'500 7.30 % -
Oensingen, Ostringstr. 8-10 13.09.2007 1973-1991 2007 12'179 nein - 12'424'050 9'813'000 9'813'000 - - - 656'589 57'784 -22'980 691'393 6.69 % 3.50 %
Olten, Industriestr. 211-213a 01.08.2004 1928 / 1998 2005 14'589 ja - 23'173'965 12'303'000 12'658'000 - 355'000 - 1'023'556 - - 1'023'556 8.09 % -
Opfikon, Wallisellerstr. 114 / 116 01.03.2006 1984 8'506 nein - 12'863'800 11'044'000 11'224'000 - 180'000 - 760'501 560 -99'835 661'226 6.78 % 13.13 %

Rothrist, Bernstr. 116 / 118 01.11.2005 1989-1992 2'814 nein - 7'503'003 5'744'000 5'737'000 - -7'000 - 397'016 - -960 396'056 6.92 % 0.24 %
Safenwil, Striegelstr. 8+10 31.12.2003 1878 / 1951-94 2006 21'986 ja - 23'535'766 8'154'000 9'488'000 - 1'334'000 - 717'684 -20'547 -50'551 646'586 7.56 % 7.04 %
Schaffhausen, Spitalstr. 5 - Landhaus (Baurecht) 01.07.2008 2008 - nein - 22'866'894 31'828'000 32'232'000 - 404'000 - 1'845'132 617'789 -2'400 2'460'521 5.72 % 0.13 %
Schaffhausen, Stettemerstr. 46+48 01.07.2007 1981 2007 2'741 nein - 4'894'206 5'076'000 5'107'000 - 31'000 - 331'368 120 -23'160 308'328 6.49 % 6.99 %
Solothurn, Brunngrabenstr. 2 - City West 31.12.2001 1994 1'567 nein - 6'466'574 4'003'000 3'814'000 - -189'000 - 327'316 -4'880 -64'320 258'116 8.58 % 19.65 %

Solothurn, Zuchwilerstr. 41 / 43 31.12.2001 1967 1990 1'413 nein - 11'331'970 7'690'000 9'226'000 1'430'000 106'000 - 579'753 4'200 -138'084 445'869 6.28 % 23.82 %
Subingen, Industriestr. - KMU-Zentrum A1 01.09.2001 1964 / 2007 34'637 nein - 29'691'090 15'927'000 14'710'000 - -4'000 -1'213'000 1'145'482 22'655 -11'000 1'157'137 7.79 % 0.96 %
Wangen a.A., Zeughausstr. 19 01.01.2005 1964-1990 7'816 nein - 8'598'900 4'814'000 4'931'000 - 117'000 - 446'196 - -48'606 397'590 9.05 % 10.89 %
Zofingen, Strengelbacherstr. 2 - Mollipark 01.07.2007 1907 / 1966 2000 3'107 nein - 13'527'043 7'675'000 7'576'000 - -99'000 - 531'384 360 -39'636 492'108 7.01 % 7.46 %
Zofingen, Untere Grabenstr. 26 01.07.2004 1933 2000 1'806 nein - 10'428'041 6'736'000 6'657'000 - -79'000 - 496'381 -9'600 -25'720 461'061 7.46 % 5.18 %

Zuchwil, Amselweg 1-5, Drosselweg 40 01.01.2006 1970 1996 12'343 nein - 30'203'145 19'284'000 19'562'000 - 278'000 - 1'385'765 10'464 -3'240 1'392'989 7.08 % 0.23 %
Zuchwil, Amselweg 7-17 01.01.2006 1966 1988 3'600 nein - 6'856'920 4'419'000 4'474'000 - 55'000 - 311'712 1'200 - 312'912 6.97 % -
Zuchwil, Amselweg 43 / 45-51, Lerchenweg 26 01.01.2006 1975 / 81 2000 14'338 nein - 22'288'095 13'384'000 13'386'000 - 2'000 - 1'132'163 5'904 -85'499 1'052'568 8.46 % 7.55 %
Zuchwil, Ausserfeldweg 1 - Birchi Center Ost 31.12.2001 1995 2006 5'621 nein - 12'090'849 13'284'000 13'556'000 - 272'000 - 977'260 - -118'500 858'760 7.21 % 12.13 %
Zuchwil, Brunnmattstr. 26-30, 34-36, 38-42, 44-46 01.01.2006 1987 / 91 2010 12'338 nein - 24'639'525 21'294'000 21'641'000 - 347'000 - 1'362'066 5'472 -24'258 1'343'280 6.29 % 1.78 %

Zuchwil, Kornfeldstr. 1-5 01.01.2006 1963 5'903 nein - 12'278'250 7'056'000 7'119'000 - 63'000 - 459'168 3'120 -9'996 452'292 6.45 % 2.18 %
Zuchwil, Mürgelistr. 18-24 01.01.2006 1993 3'831 nein - 9'533'160 6'380'000 6'349'000 - -31'000 - 474'624 1'740 -26'584 449'780 7.48 % 5.60 %

Total Renditeliegenschaften 269'988 800'000 571'715'661 402'041'000 417'541'000 1'430'000 5'639'000 8'431'000 30'628'650 1'206'630 -3'220'902 28'614'380 7.34 % 10.52 %

6)	 Der Ist-Mietertrag entspricht dem Soll-Mietertrag abzgl. Mietzinsreduktion, Leerstand, 

	 zzgl. Erträge für Mieterausbauten und pauschale Nebenkosten zum Stichtag.
7)	 Umgliederung aus Renditeliegenschaften im Bau: Der Bau der Wohnliegenschaft 
	 Hauptstr. 38 in Luterbach ist vollendet und wird ab 01.01.2011 als Renditeliegen- 
	 schaft betrachtet.

8)	 Bei der Neubewertung handelt es sich um wegfallende zukünftige Amortisations-
	 Zahlungen des Nutzers der Liegenschaft.
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Liegenschaft Erwerbs-
datum

Fläche
Grundstück

Eintragung im Altlasten-
verdachtskataster 1), 2)

Versicherungs-
wert geschätzter Marktwert

01.01.2011 31.12.2011
berücksichtigter Minderwert Kauf Investition Umgliederung

m2 CHF CHF CHF CHF CHF CHF CHF

Grenchen, Maria Schürerstr. 7-11 01.01.2009 4'076 nein - - - 3'075'000 - 1'732'000 1'343'000
Heimberg, Blüemlisalpstr. 44-46 (Baurecht) 28.03.2011 - nein - - - 5'146'000 - 5'146'000 -

Total Renditeliegenschaften im Bau 4'076 - - - 8'221'000 - 6'878'000 1'343'000

Renditeliegenschaften im Bau
31.12.2011

Liegenschaft Erwerbs-
datum

Vorgesehene
Verwendung

Fläche
Grundstück

Eintragung im Altlasten-
verdachtskataster 1), 2)

Versicherungs-
wert geschätzter Marktwert

01.01.2011 31.12.2011
berücksichtigter Minderwert Kauf Neubewertung Umgliederung

m2 CHF CHF CHF CHF CHF CHF CHF

Biel-Mett, Bauland Längfeldweg 21.11.2011 Entwicklung 6'406 nein - - - 2'047'000 2'047'000 - -
Biel, Schwanengasse 1-3 01.01.2001 Entwicklung 15'223 ja 2'190'000 - 6'279'000 6'448'000 - 169'000 -
Biel-Bözingen, Solothurnstr. 1 3) 01.01.2001 Entwicklung 11'580 ja 175'000 29'741'000 4'710'000 5'175'000 - 465'000 -
Delémont, Rue de la Blancherie 01.07.2003 Entwicklung 8'000 nein - - 1'085'000 1'085'000 - - -
Grenchen, Bauland Grenchen Ost 01.01.2009 Entwicklung 21'964 nein 120'000 - 8'994'000 7'650'000 - -1'000 -1'343'000

Grenchen, Bauland Grenchen Süd 01.01.2009 Entwicklung 12'312 nein - - 2'899'000 2'899'000 - - -
Grenchen, Bauland Grenchen Zentrum 01.01.2005 Entwicklung 23'844 ja - 2'463'075 6'879'000 6'922'000 - 43'000 -

Lengnau, Solothurnstr. / Kirchmattweg 31.12.2006 Entwicklung 17'300 ja - 6'006'000 3'907'000 3'923'000 - 16'000 -
Olten, Industriestr. 215-229 01.08.2004 Entwicklung 7'857 ja -  4'866'075 999'000 992'000 - -7'000 -

Péry, Champs des oies / Le Tillement 31.12.2003 Verkauf 11'958 nein - - 580'000 580'000 - - -

Safenwil, Striegelstr. 12 31.12.2003 Entwicklung 3'850 ja - 384'154 1'452'000 1'571'000 - 119'000 -

Subingen / Derendingen, KMU-Zentrum A1 01.09.2001 Entwicklung 135'442 nein - 348'570 7'747'000 9'157'000 - 197'000 1'213'000
Tramelan, Parzelle 509 01.07.2003 Verkauf 1'343 nein - - 1 1 - - -

Zuchwil, Amselweg / Lerchenweg 01.01.2006 Entwicklung 4'802 nein - - 1'869'000 1'899'000 - 30'000 -

Total nicht rentabilisierte Liegenschaften 281'881 2'485'000 43'808'874 47'400'001 50'348'001 2'047'000 1'031'000 -130'000

Nicht rentabilisierte Liegenschaften
31.12.2011

1)	 Der öffentliche Altlastenverdachtskataster enthält vermutete, aber nicht nachgewiesene 
	 Altlasten. Er erhebt keinen Anspruch auf Vollständigkeit.

2)	 Alle Objekte werden systematisch von Fachleuten auf Altlasten untersucht. Erkennbare 
	 Sanierungskosten sind in der Kaufpreiskalkulation und im Marktwert berücksichtigt. 
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Liegenschaft Erwerbs-
datum

Fläche
Grundstück

Eintragung im Altlasten-
verdachtskataster 1), 2)

Versicherungs-
wert geschätzter Marktwert

01.01.2011 31.12.2011
berücksichtigter Minderwert Kauf Investition Umgliederung

m2 CHF CHF CHF CHF CHF CHF CHF

Grenchen, Maria Schürerstr. 7-11 01.01.2009 4'076 nein - - - 3'075'000 - 1'732'000 1'343'000
Heimberg, Blüemlisalpstr. 44-46 (Baurecht) 28.03.2011 - nein - - - 5'146'000 - 5'146'000 -

Total Renditeliegenschaften im Bau 4'076 - - - 8'221'000 - 6'878'000 1'343'000

Liegenschaft Erwerbs-
datum

Vorgesehene
Verwendung

Fläche
Grundstück

Eintragung im Altlasten-
verdachtskataster 1), 2)

Versicherungs-
wert geschätzter Marktwert

01.01.2011 31.12.2011
berücksichtigter Minderwert Kauf Neubewertung Umgliederung

m2 CHF CHF CHF CHF CHF CHF CHF

Biel-Mett, Bauland Längfeldweg 21.11.2011 Entwicklung 6'406 nein - - - 2'047'000 2'047'000 - -
Biel, Schwanengasse 1-3 01.01.2001 Entwicklung 15'223 ja 2'190'000 - 6'279'000 6'448'000 - 169'000 -
Biel-Bözingen, Solothurnstr. 1 3) 01.01.2001 Entwicklung 11'580 ja 175'000 29'741'000 4'710'000 5'175'000 - 465'000 -
Delémont, Rue de la Blancherie 01.07.2003 Entwicklung 8'000 nein - - 1'085'000 1'085'000 - - -
Grenchen, Bauland Grenchen Ost 01.01.2009 Entwicklung 21'964 nein 120'000 - 8'994'000 7'650'000 - -1'000 -1'343'000

Grenchen, Bauland Grenchen Süd 01.01.2009 Entwicklung 12'312 nein - - 2'899'000 2'899'000 - - -
Grenchen, Bauland Grenchen Zentrum 01.01.2005 Entwicklung 23'844 ja - 2'463'075 6'879'000 6'922'000 - 43'000 -

Lengnau, Solothurnstr. / Kirchmattweg 31.12.2006 Entwicklung 17'300 ja - 6'006'000 3'907'000 3'923'000 - 16'000 -
Olten, Industriestr. 215-229 01.08.2004 Entwicklung 7'857 ja -  4'866'075 999'000 992'000 - -7'000 -

Péry, Champs des oies / Le Tillement 31.12.2003 Verkauf 11'958 nein - - 580'000 580'000 - - -

Safenwil, Striegelstr. 12 31.12.2003 Entwicklung 3'850 ja - 384'154 1'452'000 1'571'000 - 119'000 -

Subingen / Derendingen, KMU-Zentrum A1 01.09.2001 Entwicklung 135'442 nein - 348'570 7'747'000 9'157'000 - 197'000 1'213'000
Tramelan, Parzelle 509 01.07.2003 Verkauf 1'343 nein - - 1 1 - - -

Zuchwil, Amselweg / Lerchenweg 01.01.2006 Entwicklung 4'802 nein - - 1'869'000 1'899'000 - 30'000 -

Total nicht rentabilisierte Liegenschaften 281'881 2'485'000 43'808'874 47'400'001 50'348'001 2'047'000 1'031'000 -130'000

3)	 Umgliederung aus Renditeliegenschaften: Die Liegenschaft Solothurnstr. 1 in Biel 

	 befindet sich im Teilabbruch und in der Totalsanierung und wird ab 01.01.2011 als 

	 nicht rentabilisierte Liegenschaft geführt.
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Nutzflächenübersicht
31.12.2011

Liegenschaft Anzahl 
Mieter

Fläche
Grundstück

Nutzbare 
Gebäudefläche                                                              Nutzung Parkplätze Leerstand

Wohnen Büro Verkauf Gewerbe
Industrie

Gastro Heilen
Pflegen

Ausbildung Lager innen aussen Fläche
TOTAL

Fläche
TOTAL

Parkplätze
TOTAL

Parkplätze
TOTAL

Anzahl TOTAL m² TOTAL m² m² m² m² m² m² m² m² m² Anzahl Anzahl m²  % Anzahl  %

Aarburg, Oltnerstr. 101, Grubenstr. 2+4 4 2'582 1'082 272 - 240 570 - - - - - 14 - - - -
Biel / Bienne, Längfeldweg 41 14 14'150 7'770 - 403 - 5'041 - - - 2'326 - 39 232 3.0 % - -
Burgdorf, Buchmattstr. 56 (Baurecht) 1 - 15'388 - 1'738 - 9'634 - - - 4'016 - 170 - - - -
Delémont, Rue de la Blancherie 9 1 15'163 12'800 - 1'200 - 11'600 - - - - - 132 - - - -
Derendingen, Hauptstr. 34 - Zentrumspark 14 1'565 1'519 1'143 - 376 - - - - - 14 9 341 22.4 % 6 26.1 %

Derendingen, Meisenweg 13-21 63 5'515 3'580 3'580 - - - - - - - 44 23 - - 1 1.5 %
Emmenbrücke, Rüeggisingerstr. 27-29 39 5'099 9'961 982 5'443 - 1'561 305 - 132 1'538 226 - 2'348 23.6 % 62 27.4 %
Grenchen, Dammstr. 14 (Baurecht) 6 - 2'972 - 2'488 - - 63 - - 421 16 51 - - - -
Grenchen, Flughafenstr. 45  1 9'120 3'249 - 526 - 1'148 - - - 1'575 - 17 1'674 51.5 % 15 88.2 %
Grenchen, Hasenmattstr. 11, Jurastr. 78+80 9 2'904 631 631 - - - - - - - - 14 - - 4 28.6 %

Grenchen, Kastelsstr. 20 / 22, Tunnelstr. 10 6 1'664 548 548 - - - - - - - 1 8 112 20.4 % 2 22.2 %
Grenchen, Maria Schürerstr. 15+17 21 3'675 1'827 1'771 - - - - - - 56 24 7 15 0.8 % 4 12.9 %
Grenchen, Niklaus-Wengistr. 38-40 1 8'830 3'073 - 378 - 1'799 - - - 896 8 28 - - - -
Grenchen, Niklaus Wengi-Str. 105, Wydenstr. 10+12 9 5'919 1'909 87 298 - 397 - - - 1'128 - 15 521 27.3 % 2 13.3 %
Köniz, Gartenstadtstr. 7 (teilw. Baurecht) 10 3'298 5'201 - 1'008 1'297 1'451 534 - - 911 - 61 1'668 32.1 % 22 36.1 %

Köniz, Sägestr. 73 11 - 4'879 237 473 - 3'179 - - - 990 - 53 3'121 64.0 % 34 64.2 %
Langenthal, Bahnhofstr. 3 6 325 867 671 - 156 - - - - 40 - 7 336 38.8 % 2 28.6 %
Lengnau BE, Solothurnstr. 44 10 3'000 2'309 - 912 - 806 - - - 591 - 40 861 37.3 % 34 85.0 %
Liebefeld, Kohlenweg 12 110 3'078 4'328 4'043 285 - - - - - - 45 39 155 3.6 % 3 3.6 %
Luterbach, Hauptstr. 38 23 2'945 2'725 2'315 - - - - 302 - 108 27 15 108 4.0 % 1 2.4 %

Luterbach, Nordstr. 11 8 - 21'972 - 9'846 - 9'726 - - - 2'400 - 362 4'367 19.9 % 60 16.6 %

Nebikon, Bahnhofstr. 23+27 1 10'021 5'176 331 191 - - - - - 4'654 2 16 - - - -
Oensingen, Ostringstr. 10 5 12'179 5'668 - 991 - 4'501 - - - 176 12 73 134 2.4 % 3 3.5 %
Olten, Industriestr. 211-213a 2 14'589 10'830 - - - 10'830 - - - - - 56 - - - -
Opfikon, Wallisellerstr. 114-116 37 8'506 3'986 814 2'107 41 350 - - - 675 28 84 34 0.8 % 39 34.8 %

Rothrist, Bernstr. 116 / 118 32 2'814 2'021 1'546 150 147 - - 179 - - 27 5 14 0.7 % - -
Safenwil, Striegelstr. 8+10 18 21'986 9'631 - 1'406 3'143 3'381 - - - 1'702 3 89 785 8.1 % - -
Schaffhausen, Spitalstr. 5 (Landhaus) 15 - 6'179 823 5'278 - - - - - 78 127 - - - 1 0.8 %
Schaffhausen, Stettemerstr. 46+48 21 2'741 1'789 1'789 - - - - - - - 17 11 242 13.5 % 7 25.0 %
Solothurn, Brunngrabenstr. 2 26 1'567 1'784 480 600 341 - 263 - - 100 29 21 254 14.2 % 20 40.0 %

Solothurn, Zuchwilerstr. 41-43 19 1'413 2'888 235 339 1'090 207 - 728 - 289 15 14 680 23.5 % 1 3.4 %
Subingen, Industriestr. - KMU-Zentrum A1 19 34'637 13'601 - 1'661 - 8'906 - - - 3'034 - 137 432 3.2 % 4 2.9 %
Wangen an der Aare, Zeughausstr. 19 13 7'816 4'949 - 1'781 - 2'688 - - - 480 7 50 341 6.9 % 2 3.5 %
Zofingen, Strengelbacherstr. 2 15 3'107 3'514 - 1'507 - 1'080 - 220 469 238 - 31 340 9.7 % - -
Zofingen, Untere Grabenstr. 26 10 1'806 2'488 - 1'027 755 - 635 - - 71 - 11 136 5.5 % - -

Zuchwil, Amselweg 1-5, Drosselweg 40 157 12'343 10'010 10'010 - - - - - - - 96 40  - - - -
Zuchwil, Amselweg 7-17 36 3'600 2'628 2'628 - - - - - - - 16 16 - - - -
Zuchwil, Amselweg 43,45-51, Lerchenweg 26 102 14'338 6'911 6'911 - - - - - - - 107 24 281 4.1 % 31 23.7 %
Zuchwil, Ausserfeldweg 1 - Birchi Center Ost 9 5'621 5'299 - 3'396 1'848 - - - - 55 63 78 516 9.7 % 21 14.9 %
Zuchwil, Brunnmattstr. 26-30, 34-36, 38-42, 44-46 91 12'338 8'268 8'268 - - - - - - - 98 23 61 0.7 % 10 8.3 %

Zuchwil, Kornfeldstr. 1-5 61 5'903 4'541 4'500 - - - - - - 41 20 32 80 1.8 % 2 3.8 %
Zuchwil, Mürgelistr. 18-24 29 3'831 2'557 2'504 52 - - - - - - 33 7 293 11.5 % 3 7.5 %

Total Renditeliegenschaften 1'085 269'988 223'305 57'118 45'482 9'434 78'856 1'800 1'429 601 28'586 1'105 1'922 20'482 9.2 % 396 13.1 %

Leerstand 20'482 2'104 4'598 1'146 7'657 534 - 132 4'230 160 236
in  % 9.2 % 3.7 % 10.1 % 12.1 % 9.7 % 29.7 % - 22.0 % 14.8 % 14.5 % 12.3 %
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Liegenschaft Anzahl 
Mieter

Fläche
Grundstück

Nutzbare 
Gebäudefläche                                                              Nutzung Parkplätze Leerstand

Wohnen Büro Verkauf Gewerbe
Industrie

Gastro Heilen
Pflegen

Ausbildung Lager innen aussen Fläche
TOTAL

Fläche
TOTAL

Parkplätze
TOTAL

Parkplätze
TOTAL

Anzahl TOTAL m² TOTAL m² m² m² m² m² m² m² m² m² Anzahl Anzahl m²  % Anzahl  %

Aarburg, Oltnerstr. 101, Grubenstr. 2+4 4 2'582 1'082 272 - 240 570 - - - - - 14 - - - -
Biel / Bienne, Längfeldweg 41 14 14'150 7'770 - 403 - 5'041 - - - 2'326 - 39 232 3.0 % - -
Burgdorf, Buchmattstr. 56 (Baurecht) 1 - 15'388 - 1'738 - 9'634 - - - 4'016 - 170 - - - -
Delémont, Rue de la Blancherie 9 1 15'163 12'800 - 1'200 - 11'600 - - - - - 132 - - - -
Derendingen, Hauptstr. 34 - Zentrumspark 14 1'565 1'519 1'143 - 376 - - - - - 14 9 341 22.4 % 6 26.1 %

Derendingen, Meisenweg 13-21 63 5'515 3'580 3'580 - - - - - - - 44 23 - - 1 1.5 %
Emmenbrücke, Rüeggisingerstr. 27-29 39 5'099 9'961 982 5'443 - 1'561 305 - 132 1'538 226 - 2'348 23.6 % 62 27.4 %
Grenchen, Dammstr. 14 (Baurecht) 6 - 2'972 - 2'488 - - 63 - - 421 16 51 - - - -
Grenchen, Flughafenstr. 45  1 9'120 3'249 - 526 - 1'148 - - - 1'575 - 17 1'674 51.5 % 15 88.2 %
Grenchen, Hasenmattstr. 11, Jurastr. 78+80 9 2'904 631 631 - - - - - - - - 14 - - 4 28.6 %

Grenchen, Kastelsstr. 20 / 22, Tunnelstr. 10 6 1'664 548 548 - - - - - - - 1 8 112 20.4 % 2 22.2 %
Grenchen, Maria Schürerstr. 15+17 21 3'675 1'827 1'771 - - - - - - 56 24 7 15 0.8 % 4 12.9 %
Grenchen, Niklaus-Wengistr. 38-40 1 8'830 3'073 - 378 - 1'799 - - - 896 8 28 - - - -
Grenchen, Niklaus Wengi-Str. 105, Wydenstr. 10+12 9 5'919 1'909 87 298 - 397 - - - 1'128 - 15 521 27.3 % 2 13.3 %
Köniz, Gartenstadtstr. 7 (teilw. Baurecht) 10 3'298 5'201 - 1'008 1'297 1'451 534 - - 911 - 61 1'668 32.1 % 22 36.1 %

Köniz, Sägestr. 73 11 - 4'879 237 473 - 3'179 - - - 990 - 53 3'121 64.0 % 34 64.2 %
Langenthal, Bahnhofstr. 3 6 325 867 671 - 156 - - - - 40 - 7 336 38.8 % 2 28.6 %
Lengnau BE, Solothurnstr. 44 10 3'000 2'309 - 912 - 806 - - - 591 - 40 861 37.3 % 34 85.0 %
Liebefeld, Kohlenweg 12 110 3'078 4'328 4'043 285 - - - - - - 45 39 155 3.6 % 3 3.6 %
Luterbach, Hauptstr. 38 23 2'945 2'725 2'315 - - - - 302 - 108 27 15 108 4.0 % 1 2.4 %

Luterbach, Nordstr. 11 8 - 21'972 - 9'846 - 9'726 - - - 2'400 - 362 4'367 19.9 % 60 16.6 %

Nebikon, Bahnhofstr. 23+27 1 10'021 5'176 331 191 - - - - - 4'654 2 16 - - - -
Oensingen, Ostringstr. 10 5 12'179 5'668 - 991 - 4'501 - - - 176 12 73 134 2.4 % 3 3.5 %
Olten, Industriestr. 211-213a 2 14'589 10'830 - - - 10'830 - - - - - 56 - - - -
Opfikon, Wallisellerstr. 114-116 37 8'506 3'986 814 2'107 41 350 - - - 675 28 84 34 0.8 % 39 34.8 %

Rothrist, Bernstr. 116 / 118 32 2'814 2'021 1'546 150 147 - - 179 - - 27 5 14 0.7 % - -
Safenwil, Striegelstr. 8+10 18 21'986 9'631 - 1'406 3'143 3'381 - - - 1'702 3 89 785 8.1 % - -
Schaffhausen, Spitalstr. 5 (Landhaus) 15 - 6'179 823 5'278 - - - - - 78 127 - - - 1 0.8 %
Schaffhausen, Stettemerstr. 46+48 21 2'741 1'789 1'789 - - - - - - - 17 11 242 13.5 % 7 25.0 %
Solothurn, Brunngrabenstr. 2 26 1'567 1'784 480 600 341 - 263 - - 100 29 21 254 14.2 % 20 40.0 %

Solothurn, Zuchwilerstr. 41-43 19 1'413 2'888 235 339 1'090 207 - 728 - 289 15 14 680 23.5 % 1 3.4 %
Subingen, Industriestr. - KMU-Zentrum A1 19 34'637 13'601 - 1'661 - 8'906 - - - 3'034 - 137 432 3.2 % 4 2.9 %
Wangen an der Aare, Zeughausstr. 19 13 7'816 4'949 - 1'781 - 2'688 - - - 480 7 50 341 6.9 % 2 3.5 %
Zofingen, Strengelbacherstr. 2 15 3'107 3'514 - 1'507 - 1'080 - 220 469 238 - 31 340 9.7 % - -
Zofingen, Untere Grabenstr. 26 10 1'806 2'488 - 1'027 755 - 635 - - 71 - 11 136 5.5 % - -

Zuchwil, Amselweg 1-5, Drosselweg 40 157 12'343 10'010 10'010 - - - - - - - 96 40  - - - -
Zuchwil, Amselweg 7-17 36 3'600 2'628 2'628 - - - - - - - 16 16 - - - -
Zuchwil, Amselweg 43,45-51, Lerchenweg 26 102 14'338 6'911 6'911 - - - - - - - 107 24 281 4.1 % 31 23.7 %
Zuchwil, Ausserfeldweg 1 - Birchi Center Ost 9 5'621 5'299 - 3'396 1'848 - - - - 55 63 78 516 9.7 % 21 14.9 %
Zuchwil, Brunnmattstr. 26-30, 34-36, 38-42, 44-46 91 12'338 8'268 8'268 - - - - - - - 98 23 61 0.7 % 10 8.3 %

Zuchwil, Kornfeldstr. 1-5 61 5'903 4'541 4'500 - - - - - - 41 20 32 80 1.8 % 2 3.8 %
Zuchwil, Mürgelistr. 18-24 29 3'831 2'557 2'504 52 - - - - - - 33 7 293 11.5 % 3 7.5 %

Total Renditeliegenschaften 1'085 269'988 223'305 57'118 45'482 9'434 78'856 1'800 1'429 601 28'586 1'105 1'922 20'482 9.2 % 396 13.1 %

Leerstand 20'482 2'104 4'598 1'146 7'657 534 - 132 4'230 160 236
in  % 9.2 % 3.7 % 10.1 % 12.1 % 9.7 % 29.7 % - 22.0 % 14.8 % 14.5 % 12.3 %



58

Dr. Christoph M. Müller			   Telefon:	 044 221 08 00
Präsident des Verwaltungsrats		  imschwert@bluewin.ch

Theodor F. Kocher				    Telefon:	 032 624 90 00
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Isaak Meyer				    Telefon:	 032 624 90 04
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Stefan Ringler				    Telefon:	 032 624 90 02
Leiter Bauprojekte 1)	 		  stefan.ringler@espacereal.ch

Patrick Berger				    Telefon:	 032 624 90 10
Leiter Bewirtschaftung 1)			   patrick.berger@espacereal.ch

Daniela von Arx				    Telefon:	 032 624 90 08
Leiterin Rechnungswesen			   daniela.vonarx@espacereal.ch
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Karin Ruprecht				    Telefon:	 032 624 90 12
Sachbearbeiterin Rechnungswesen		  karin.ruprecht@espacereal.ch
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Assistenz / Sekretariat			   jolanda.lanz@espacereal.ch
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